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DOSTEPNOSC
MIESZKANIOWA
W WYBRANYCH MIASTACH
W POLSCE
W LATACH 1997-2012

W badaniu podjeta zostala proba zmierzenia zmian w dostepnosci mieszkaniowej
na wtérnym rynku mieszkaniowym w wybranych miastach w Polsce (Krakow;,
Gdansk, Poznan, Warszawa 1 Wroclaw) w latach 1997-2012. Ponadto, po krétce

omowiono zmiany na rynku kredytow mieszkaniowych w analizowanym okresie.

dr Radostaw Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5048
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Mikroekonomii

Wprowadzenie

ieszkanie jest dobrem wyr6z-
niajacym si¢ w stosunku do
innych doébr wytwarzanych

i konsumowanych przez czlowieka.
Zaspokaja bowiem ono podstawowa
potrzebe, jaka jest schronienie. Nalezy
zauwazy¢, ze mieszkanie jest dobrem
wysoce kapitatlochtonnym, co stwarza
problemy na etapic zaspokojenia tej
potrzeby, stad zaspokojenie calego
kompleksu zwigzanych z nim potrzeb
stanowi istotne miejsce w budzetach
gospodarstw domowych. Potrzeby
mieszkaniowe moga by¢ zaspokojone
w dwojaki sposob: badz to poprzez
nabycie na wlasno$¢ mieszkania lub tez
poprzez wynajmowanie mieszkania.
Pierwsze rozwiazanie jest niezmiernie
kosztowne, wymaga przeznaczenia na
ten cel wieloletnich dochodéw rodziny
czy tez zaciagnigcia kredytu hipotecz-
nego na wiele lat. W drugim przypadku
zaspokajajacy potrzeby mieszkaniowe
wystepuje w roli najemcy, ktory za
mozliwo$¢ uzytkowania mieszkania
ptaci wlascicielowi czynsz.

Rozw0j rynku kredytow
mieszkaniowych w Polsce

ozw6j rynku mieszkaniowego

SciSle zwigzany jest z dostep-

noscig kredytowania. Wynika to
z wysokiej kapitatochtonnosci nieru-
chomosci jako przedmiotu inwestycji.
Fakt ten zwigzany jest przede wszystkim
z niepodzielno$cia fizyczng nierucho-
mosci. Zmiany zachodzace w sektorze
finansowym, deregulacje tych rynkow
wplywaja zarowno w wymiarze jako-
Sciowym jak i iloSciowym na ilo$é¢
transakcji zawieranych na rynku nieru-
chomosci. Sposdb pozyskania kapitatu
w drodze wykorzystania nieruchomosci
jako zabezpieczenia kredytu, czesto
nazywany jest ,,odmrozeniem” $§rodkow,

ktére moga zosta¢ ponownie zainwe-

stowane. Na dostgpnos¢ kredytow

mieszkaniowych wplyw maja przede

wszystkim:

® wysoko$¢ oprocentowania,

e kryteria wyznaczania zdolnosci kre-
dytowej,

e wysoko$¢ wymaganego wkladu wias-
nego, czy tez

¢ maksymalny okres kredytowania.

Przecigtne zadluzenie Polakow jest
wielokrotnie nizsze niz w krajach
o gospodarkach rozwinigtych. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze w latach 2006-2008
w Polsce nastgpil gwalttowny wzrost
udzielanych kredytow na cele mieszka-
niowe. Dynamiczny rozwoj rynku kre-
dytow mieszkaniowych w Polsce zapre-
zentowany zostat na Wykresie 1.

Wykres 1

Zadtuzenie z tytulu kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach 1997-2012
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Warto$¢ kredytéw mieszkaniowych
wyraznie zaczela rosnagc po 2002r.,
osiggajac kwote 325 mld zt na koniec
2012r. W 2004r. udzial kredytow
mieszkaniowych w finansowaniu inwe-
stycji mieszkaniowych wyniost 53%.
Wysokie stopy procentowe, ktore utrzy-
mywaty si¢ do polowy 2002r. w zna-
cznym stopniu ograniczaty zdolno$é
kredytowa wielu gospodarstw domo-
wych. Gospodarstwo domowe, zakla-
dajac taki sam poziom dochodéw oraz
wysokos¢ wkladu wilasnego, w 2004r.
mogto uzyska¢ kredyt mieszkaniowy
prawie 70% wyzszy niz w 200lr.
Ponadto duza konkurencja miedzy
bankami zmusita je do wydtuzania
okresu kredytowania, spadku wyma-
ganego udziatu wtasnego kredyto-
biorcow jak rowniez obnizania marz czy
tez wprowadzania promocyjnych ofert.
Potwierdza to roéwniez wskaznik wyso-
ko$ci marz kredytowych wyznaczony dla
okresu2003-2011 (Wykres 2).

Cecha charakterystyczna polskiego
rynku kredytow mieszkaniowych jest
wysoki udziat kredytéw przyznawanych
w walutach obcych. Na Wykresie 3
przedstawiono procentowy udziat zadtu-
zenia kredytow mieszkaniowych ztoto-
wych i walutowych w Polsce w latach
1997-2012.

W latach 1997-2011 ulegta zmiana
struktura udzielanych kredytow miesz-
kaniowych. W latach 1997-1999 ponad
90% kredytow mieszkaniowych zacia-
ganych byla w zlotych polskich. Udziat
zadluzenia z kredytow ztotowych syste-
matycznie malat.

Dostepnos¢ mieszkaniowa
w analizowanych mias-
tach

ednym ze sposobow, rekomendo-
wany m.in. przez Bank Swiatowy,

okreslania dostepnosci mieszka-
niowej jest wskaznik pokazujacy relacje
mi¢dzy madiang cen mieszkan a mediana
rocznych dochodéw przed opodatko-
waniem gospodarstw domowych. Przy-
jeta dla tego wskaznika gradacja dostep-
nosci to:
<3,0dostepne;
e 3.1 —4,0 umiarkowanie niedostepne;
4,1-5,0 niedostepne;
> 5,1 powaznie niedostgpne.

Natomiast, gdyby odwroéci¢ ten
wskaznik przeliczajac go na iloraz
dochodu do ceny to dla tak odwroconego
wskaznika E/P przyjeto by gradacje
przedziatow dostepnosci jak w Tabeli 1.

Wykres 2
Wskaznik marz kredytowychw Polsce w latach 2003-2011
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP,

Wykres 3
Procentowy udzial zadluzenia kredytow mieszkaniowych zlotowych i walu-
towych w Polsce w latach 1997-2012
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Tabela 1

za roczny dochdd gospodarstwa
domowego mozna kupi¢ co
najmniej jedna trzecia mieszkania

Powyzej 0,33 Dostepne

za roczny dochod gosp. dom.
mozna kupi¢ od jednej trzeciej do
jednej czwartej mieszkania

0,32 - 0,25 Umiarkowanie niedostgpne

za roczny dochod gosp. dom.
mozna kupi¢ od jednej czwartej do
jednej piatek mieszkania

0,24 - 0,20 Niedostgpne

za roczny dochod gosp. dom.
mozna kupi¢ mniej niz jedna piata
mieszkania

Ponizej 0,19

Powaznie niedostgpne

-6- Maj2014
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Zastosowanie wprost wyzej opisa-
nego wskaznika w warunkach polskich
jest niemozliwe. Nie sa bowiem publi-
kowane dane o medianie dochodow
gospodarstw domowych przed opodat-
kowaniem. W badaniu podjeto probe
identyfikacji dostgpnosci mieszkaniowej
gospodarstw domowych przy nastepu-
jacych zatozeniach:

e gospodarstwo domowe sklada si¢
z 2 o0s6b, zarabiajacych S$rednie
wynagrodzenie w danym miescie,

e wyznaczono kwartalne §rednie kwar-
talne ceny 1 m2 w analizowanych
miastach!,

e mieszkanie ma powierzchni¢ 55 m?2
i zlokalizowane jest w budynku
wielorodzinnym,

e zardwno ceny mieszkan jak i wyna-
grodzenia zostaty urealnione na
Tkw. 1997r.

Bazujac na powyzszych zatozeniach,
wyznaczono wartosci wskaznika E/P
(dochodow rocznych gospodarstwa
domowego do przecig¢tnej wartoSci
mieszkania) dla poszczegélnych miast
w latach 1997-2012. Na Wykresie 4
przedstawiono dostgpno$¢ mieszkanio-
wa w analizowanych miastach w Polsce
w latach 1997-2012.

Analiza wykresu wskazuje, ze do-
stepno$¢ mieszkan w analizowanych
miastach rézni si¢ znacznie. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze zmiany w dostep-
nos$ci mieszkan charakteryzuja si¢
podobnym przebiegiem. W analizowa-
nych miastach najwigksza dostepnosc
mieszkan wystapita w latach 2000-2002,
wowczas w przypadku Gdanska i Poz-
nania za rocznych dochod brutto gos-
podarstwa domowego (sktadajacego si¢

N

Wykres 4

Dostepnos¢ mieszkan w wybranych miastach w Polsce w latach 1997-2012

0,55
05
0,45 -
0.4
0,35
03 —
0,25
0,2
0,15
01 1

1234123/41(23 41.23-4123412341 23412381234(123412 34-11341134 12341234123 4
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badar wlasnych oraz GUS.

z dwdch 0s6b) mozna byto kupi¢ potowe
mieszkania o powierzchni 55 m2.
Zdecydowane obnizenie dostepnosci
nastgpito w latach 2006-2007, co wyni-
kalo z gwaltownego wzrostu cen
mieszkan (okoto 80-100% w skali roku
w zalezno$ci od miasta w latach 2006-
2007), wowczas wartos¢ wskaznika
spadta do poziomu 0,16 w przypadku
Krakowa, Warszawy i Wroctawia. Od
2008 roku nastgpuje systematyczna
poprawa relacji dochodéow do cen
mieszkan, co wynika ze wzrostu do-
chodow gospodarstw domowych i ko-
rekty cen na rynku mieszkaniowym.
Nalezy zauwazy¢, ze w przypadku
Gdanska oraz Poznania w analizowanym
okresie, wartosci tego wskaznika byly
Zawsze Najwyzsze.

Podsumowanie

artykule podjeto probe
okreslenie dostgpnosci mie-
szkaniowej w wybranych
miastach w Polsce w latach 1997-2012.
Wyniki badan moga by¢ obcigzone ze
wzgledu na zastosowanie S$rednich cen
mieszkan w analizowanych miastach
(w przypadku takiego zakresu czaso-
wego na pewno zaszta zmiana w struktu-
rze rynku w poszczegdlnych miastach),
jak réwniez faktem, ze struktura miesz-
kan w przypadku kazdego z miast jest
odmienna. Jednak w przypadku tego
typu analiz (tak dlugi zakres czasowy) sa
to mankamenty niezwykle trudne, a cza-
sami niemozliwe, do wyeliminowania.

I'W warunkach polskich dostep do danych o ce-
nach transakcyjnych, szczegolnie historycznych,
jest znacznie ograniczony. Pierwotnie dane
ofertowe obejmowaty ponad 1.900.000 ofert
sprzedazy mieszkan w latach 1997-2012.
W wyniku zabiegéw charakterze metodycznym
liczebnos¢ bazy danych zmniejszyta si¢ do ponad
1.000.000 (dla miasta Krakowa 230.000 ofert,
Lodzi 130.000 ofert, Poznania 140.000 ofert,
Warszawy 350.000 oraz Wroclawia 150.000)
informacji o ofertach sprzedazy mieszkan. Liczba
zebranych ofert spelnia warunek reprezen-
tatywnosci proby.
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EKONOMICZNE MECHANIZMY
DEGRADACJI I REWITALIZALJI
OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH

- REGULACJA CZY PROGRAM

dr Aleksandra Jadach-Sepioto

n P E R A E YJ N Y Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie

Instytut Finansow Korporacji i Inwestycji

K.F. Boulding, analizujac rozwoj
miast, napisal, ze ,,wzrost tworzy forme¢
[miasta], ale forma ogranicza wzrost”!.
Proces zmian, jakie dotykaja miasta, to
kolejne fazy budowy, degradacji, prze-
ksztatcania i odnowy. Badania prowa-
dzone przez E. Lichtenberger? w Zachod-
niej Europie pokazuja, ze fazy rozrostu
i odnowy miasta nie nastepuja po sobie
w kolejnosci, ale w skali catego miasta sa
wspoltbiezne (Rysunek 1).

W powojennej historii krajow za-
chodnich wyludnianie si¢ sSrodmies¢ oraz
ich degradacja techniczna i spoteczna
sprzggaly si¢ z rozrostem miast i pow-
stawaniem na jego obrzezach atrakcyj-
nych dzielnic, bgdacych odpowiedzig
deweloperow na popyt ze strony dobrze
sytuowanych gospodarstw domowych,
ktore odchodzity z zattoczonych, poz-
bawionych zieleni i terenéw rekre-
acyjnych terendow centralnych. W wy-
niku migrowania lepiej sytuowanej
ludnosci ze stref centralnych na peryfe-
rie, obszary $rodmiejskie (zwlaszcza
w wielkich miastach) zaczely tracié¢ swoj
dotychczasowy prestiz. Ich wizerunek
w oczach mieszkancow i potencjalnych
inwestorow pogarszat si¢, a zlg stawe
potegowal wzrastajacy poziom patologii
spotecznych, przestepczosci, narkomanii
i alkoholizmu. Stabsza ekonomicznie,
gorzej wyksztatcona ludno$¢ nie przy-
wigzywala wigkszej wagi rowniez do
stanu technicznego budynkoéw, co dodat-
kowo obnizato atrakcyjno$¢ centralnych
lokalizacji i wptywato na marginalizacje
centréw miast’. Zadzialalo klasyczne
sprzezenie zwrotne: ludzie bogatsi
odchodzili z powodu wrastajacego
w dzielnicy ubdstwa, poziom ubdstwa

Rysunek 1
Rozwdj miasta— faza rozrostu i faza odnowy miasta

v artosEs projekto e
inweshrcyjnych

i
!
koniec cvkiu

ROZROST MIASTA

poczatek kulminacja schwiek

dvwersyfikacia

rozrost miasta \\

polityka uzupeiniania plomb
na ebszarach centralnych

innoweacjs

kulminacia

ODNOWA MIASTA

DEGRADACJA
DZIELNIC
CENTRALNYCH

)
1
]
]
]
]
1
]
1
]
1
1
]
i
]
1
1
]
i
i
i
1
i
i
1
]
]
1
1
]
1
:
]
i
]
]
]
]
1
1
i
i
i
1
i
1
1
1

Zrédio: Lichenberger E., 1990, Stadtverfall..., wg Paal, M., 2008, The end..., s. 135. ‘

I Growth creates form, but form limits growth” (Boulding K., 1956, Toward a General Theory of Urban
Growth, [w:] Population Theory and Practice, The Fress Press, Glenoe, Illinois, s. 120, wg Bourne L.S.,
1969, Location Factors in the Redevelopment Process: A Model of Residential Change, , Land
Economics”,vol.45,nr2,s. 184).

2 Lichtenberger E., 1990, Stadtverfall und Stadterneuerung, ,Beitrige zur Stadt-und Regionalforschung”,
t. 10, Verlag der Osterreichischen Akademie der Wissenschaften, Wien, wg Paal M., 2008, The End of the
Viennese Way? Changing Strategies and Spatial Impacts of Soft Urban Renewal in the Austrian Capital,
Investigaciony Desarrollo”, vol. 16,nr 1, s. 133-135.

3 Por. Markowski T., 1999, Zarzgdzanie rozwojem miast, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, s. 127.
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za§ wzrastal, poniewaz odchodzili
z dzielnicy ci, ktorzy mogli temu
zaradzi¢. E. Lichtenberger stwierdzita
jednak, ze wraz z rozrostem miasta, czg$¢
podmiotéw moze by¢ zainteresowana
powrotem do dzielnic centralnych.
Glownym czynnikiem, ktory wedtug niej
bedzie na to wplywal, jest ucigzliwosé
transportu 1 jego wzrastajace koszty
wynikajace ze stale zwigkszajacej si¢
liczby mieszkancow dzielnic podmiej-
skich, ktorzy probuja codziennie do-
jecha¢ do miasta. Tendencje reurbaniza-
cyjne nie sg inicjowane spontanicznie,
a raczej uwidaczniaja si¢ dopiero wtedy,
gdy prowadzona jest §wiadoma polityka
ozywiania $rodmies¢, poczatkowo po-
przez atrakcyjne plomby zabudowy
o wyzszym standardzie, a potem poprzez
wspieranie inwestycji prorozwojowych.

Zaproponowany przez E. Lichten-
berger schemat jest duzym uproszcze-
niem i odnosi si¢ do terenu calego miasta.
Na potrzeby dalszej analizy warto zej$¢
do poziomu jednego kwartatu miejskiego
1, korzystajac z modelu N. Smitha, prze-
$ledzi¢ kolejne stadia zycia budynkow na
jego terenie. Tuz po wybudowaniu
budynku jego warto$¢ jest najwigksza,
poniewaz jest on wyposazony przy-
najmniej w podstawowe udogodnienia
oczekiwane na rynku, a wige wiasciciel
moze uzyska¢ z niego maksymalny
dochod. Skapitalizowana renta gruntowa
(aktualna warto$¢ renty gruntowej
dostosowana przez wilasciciela do spo-
sobu uzytkowania gruntu przez najem-
c¢), w koncepcji luki renty gruntowej
N. Smitha, jest w tym punkcie rowna
potencjalnej rencie, jaka moze uzyskac
wlasciciel z najlepszego mozliwego
sposobu uzytkowania gruntu. Nie ma
wiec na tym etapie rozbiezno$ci w do-
chodach potencjalnych i uzyskiwanych
realnie. Jezeli wtasciciel odpowiednio do
potrzeb lokatorow modernizuje nieru-
chomos¢, dbajac o dopasowanie jej do
potrzeb, a takze do ogdlnego standardu
mieszkan w sasiedztwie, przez stosun-
kowo dtugi czas po oddaniu do uzytku
nieruchomosci réznica migdzy rzeczy-
wistg 1 potencjalng rentg moze by¢

Rysunek 2
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Zrédlo: O’Sullivan D., 2002, Toward micro-scale spatial modeling of gentrification, ,,Journal

of Geographic Systems”, nr4,s. 253.

W swoim modelu N. Smith zaktada
dodatkowo, ze niektore nieruchomosci
»starzeja si¢” szybciej niz inne ze
wzgledu na szczeg6lne cechy wyrdznia-
jace ich lokalizacje, mieszkancow lub
intensywnos$¢ uzytkowania. Wtasciciele
takich nieruchomosci, stajac przed
konieczno$cia wynajecia mieszkan na-
jemcom o nizszych dochodach, nie bedg
W stanie przy nizszych czynszow w wy-
starczajaco szybkim tempie ulepszaé
nieruchomosci, aby zdoby¢ bogatych
lokatoréw. Rzeczywista wartos¢ renty
gruntowej w tych nieruchomosciach
bedzie si¢ wigc systematycznie obnizac,
a luka (rent gap) miedzy potencjalng
warto$cig a rzeczywista warto$cig nieru-
chomosci bedzie si¢ powigkszaé. W mo-
mencie, w ktorym luka ta jest wystarcza-
jaco duza, aby zmiana sposobu uzytko-
wania byla optacalna, nastgpuje wedtug
N. Smitha odnowa.

Jesli budynek jest potozony w dziel-
nicy, w ktorej nie wystepuje przestrzenna
koncentracja zjawisk degradacji, zmiany
stanu technicznego i cykl odnowy nie
napotykaja na zewngtrzne zaklocenia.
Jesli jednak budynek polozony jest na
obszarze kryzysowym, powrdt do po-
czatkowych dochodéw przy pomocy
jedynie generalnego remontu moze nie
by¢ mozliwy, poniewaz oddziatywanie
okolicznych zdegradowanych budyn-
kéw nie pozwala na zamknigcie cyklu
odnowy 1 przywrocenie maksymalnej
wartosci renty gruntowej z danej
nieruchomosci.

W pewnym uproszczeniu, w krajach
europejskich wyrézni¢ mozna dwa
zasadnicze typy obszarow kryzysowych
o znacznej koncentracji zjawisk degra-
dacji technicznej i spoteczne;.

Pierwszy to obszary centralne mono-
kulturowych miast (np. w Szwecji czy
w Wielkiej Brytanii), w ktorych wigk-
szo$¢ mieszkancow stanowily osoby
zatrudnione w przemysle. Robotnicy
tracgc prace i zrodto utrzymania nie
mogli pozwoli¢ sobie na uiszczanie optat
czynszowych w wysoko$ci umozliwia-
jacej regularne remonty. Przewaznie
problem dotykat calych dzielnic miesz-
kaniowych, w ktoérych brak remontéw
przyczyniat si¢ do powolnego niszczenia
substancji budowlanej. Zdegradowane
tereny nie przyciagaty nowych miesz-
kancoéw, tracily natomiast bardziej
mobilnych, ktorzy przekwalifikowali si¢
i odchodzili do nowych miejsc pracy,
chcac wyrwacé si¢ ze zdegradowanego
obszaru. W konsckwencji procesy
degradacji poglebiaty si¢, zwlaszcza ze
odchodzenie bardziej mobilnych miesz-
kancow przyczyniato si¢ do stopniowego
tworzenia na zdegradowanych terenach
ognisk ubodstwa i wykluczenia spotecz-
no—ekonomicznego.

Drugi to wielkie osiedla mieszka-
niowe budowane poczawszy od lat
50-tych XX wieku az do poznych
70—tych przeznaczone czgsto, zwlaszcza
w Niemczech, Francji i Holandii na

4 Wykres przedstawia zmiang wartoéci nieruchomosci w czasie, zaciemniony obszar to luka gruntowa

(rent gap).
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mieszkania socjalne w ramach budow-
nictwa spotecznego’. Mechanizmy
uruchamiajace spirale degradacji byly
w tym przypadku powigzane z niewiel-
kim zaangazowaniem mieszkancow
w utrzymanie budynkéw w niepogor-
szonym stanie. Osiedla te byly tez
jednymi z pierwszych ofiar suburba-
nizacji, poniewaz dobrze sytuowane
gospodarstwa domowe przenosily si¢
najszybciej z duzych osiedli na tereny
podmiejskie do wtasnych domow.
Podobnie, jak w poprzednim przypadku
na terenach zostawali na state tylko
niemobilni i ubodzy. Osiedla te stawaty
si¢ takze rezerwuarem tanich mieszkan,
ktore zaczeli do$¢ szybko wybieraé
imigranci, jako baze noclegowa.

Mechanizmy opisywane w przy-
padku obu typdw obszaréw okreslane sg
w literaturze jako filtracja rynku miesz-
kaniowego. Pierwotnie model filtracji
obrazowal réznice w cyklu zycia nieru-
chomosci zamieszkiwanych przez ludzi z
wyzszych i z nizszych grup dochodo-
wych. Pierwsze spostrzezenia sformu-
lowal w tym zakresie H. Hoyt® na
podstawie obserwacji zmian cen nieru-
chomosci w Chicago w latach trzydzies-
tych XX wieku. Zauwazyl on, ze
gospodarstwa domowe uzyskujace
wysokie dochody sg sktonne w dlugim
okresie opusci¢ dzielnice $rodmiejskie
i przenies¢ si¢ do drozszych, nowo
wybudowanych domoéw na przedmie-
sciach. W grupie tej H. Hoyt zaobser-
wowal duzo wigkszg sktonno$¢ do
przeprowadzki niz do poprawy standardu
obecnie zajmowanego mieszkania. Pro-
ces filtracji postgpowat powoli, mozna
go byto zaobserwowac poczatkowo tylko
w odniesieniu do poszczegolnych
mieszkan. Z biegiem czasu, gdy coraz
wigksza liczba rodzin najmujacych
mieszkania od wlasciciela danej nieru-
chomosci byta zdolna do zaptaty tylko
nizszego czynszu, wlasciciel byt zdolny
do przeprowadzenia coraz mniej ko-
sztownych remontéw i modernizacji’,
a wiec wlasciwie nie mogt juz liczy¢ na
pozyskanie nowych bogatych najemcéw
w zwiazku z ich wysokimi wymaga-
niami. Poniewaz w gre wchodzita moda
na konkretna lokalizacje, mechanizm ten
dotyczyl nie tylko poszczegdlnych nieru-
chomosci, ale takze calych obszarow.
Opinia o dzielnicy rowniez zmieniala si¢
systematycznie i kolejne nieruchomosci
przesuwaly si¢ w dot w hierarchii
mieszkaniowej (filter down)®. Poziom
dochodéw z nieruchomosci obnizat si¢
do pewnego poziomu, w ktorym
wiasciciel nieruchomosci byt sktonny ja
wyburzy¢.

Model ten nie uwzgledniat rehabili-
tacji technicznej budynku i przywrdcenia
mu zdolnosci do generowania dochodow
bez wyburzenia. Wyburzenie byto ostat-
nig fazg cyklu zycia i bylo traktowane
jako punkt wyj$cia do nowego stanu
roéwnowagi.

W podobny sposoéb do zagadnienia
cyklu zycia budynkéw i ich zespotow
podchodzit A. Zagozdzon®, ktory po
fazie inicjalnej, wypetniania i kulmina-
cji, a wiec rozwoju cze$ci miasta,
wymieniat faze recesji prowadzaca do
powstania odtogu miejskiego. Dopusz-
czal on natomiast sytuacje, w ktorej
skupienie w rekach inwestorow wystar-
czajacej liczby parcel, aby dziatanie
moglo by¢ oplacalne, prowadzi¢ ma
wedhug A. Zagozdzona do sanacji,
okreslanej jako ,,formowanie zabudowy
odmiennej niz dotychczasowa, innych
funkcji budynkow, co wiaze si¢ takze
z innymi zasadami rozplanowania”!’.
Taka koncepcja zaklada przynajmniej
czesciowe wyburzenia, a poza silami
rynkowymi nie zostali wskazani inni
aktorzy procesu sanacji.

Czy jednak wyburzenie musi kon-
czy¢ pierwszy cykl zycia budynku lub
zespotu budynkéw? Odpowiedz na to
pytanie ma fundamentalne znaczenie dla
polityki rewitalizacji. Z pewnoscia nie
wszystkie budynki mozna wyburzy¢
odnawiajac dzielnice. W teorii ekonomii
trudno znalez¢ wytyczne do wskazania,
jakie typy budynkéw powinny pozostac.
Jedynie gruntowna, i co wazne — za
kazdym razem indywidualnie prowa-
dzona — kalkulacja kosztow/korzysci
spotecznych wyburzenia lub odnowy
budynku, kosztow/korzysci prywatnych

wlascicieli z wyburzenia lub odnowy
oraz alternatywnych kosztow/korzysci
wyburzenia i odnowy dla spotecznosci
i prywatnych wilascicieli pozwala na
okreslenie ekonomicznej efektywnosci
wyburzenia badz odnowy budynku.
Wtiadza publiczna decydujac o podej-
mowaniu dziatanh majacych wydoby¢
obszar z kryzysu, dokonuje wyboru
miedzy wyburzaniem i ponownym
zagospodarowaniem terenu a rewitali-
zacja, ktéra mimo posiadania w swoim
instrumentarium dziatan inwestycyjnych
takze wyburzen zaktada raczej remonty
i modernizacj¢ istniejacej substancji,
a wigc dziatania bardziej kosztowne od
wyburzen. Jak oceni¢ zatem, czy podej-
mowanie przez wiladz¢ publiczng —
zwlaszcza w skali catego obszaru, miasta
czy kraju — dziatan bardzo kosztownych
jestracjonalne?

-

,» Termin ,,budownictwo spoteczne” oznacza wzglednie tanie mieszkania czynszowe lub wtasnosciowe
dla osob, ktorych dochody nie przekraczaja okreslonego pulapu. Termin ,,budownictwo” lub
-mieszkalnictwo spoteczne” stosowany jest takze do programéw powszechnego, publicznego, taniego,
dostgpnego budownictwa w poszczegdlnych krajach, w kontaktach miedzynarodowych i w celach
porownawczych jako pojecie wymagajace jednak kazdorazowo skonkretyzowania. [...] W najszerszym
ujeciu budownictwo spoteczne oznacza budownictwo mieszkaniowe korzystajace z pomocy publicznej
w celu zapewnienia mieszkania o przyzwoitym standardzie osobom, ktore nie moga go pozyskac na
wolnym rynku” (Lukasz D., Pol A., 2007, Budownictwo socjalne w krajach Unii Europejskiej,
[w:] Karpowicz E. (red.), Studia BAS. Polityka mieszkaniowa, Biuro Analiz Sejmowych Kancelarii
Sejmu, Warszawa, s. 156).

Hoyt H., 1939, The Structure and growth of residential neighbourhood in American Cities, Federal
Housing Administration, Washington.

W modelu filtracji przyjeto zatozenie, ze whasciciele nieruchomosci nie pozyskuja srodkéw na remonty
zinnych zrodet niz czynsze.

Por. Polko A., 2005, Miejski rynek mieszkaniowy i efekty sgsiedztwa, ,,Prace Naukowe Akademii
Ekonomicznej im. Karola Adamieckiego w Katowicach, Katowice, s. 34-39.

Zagozdzon A., 1982, Miasto jako przedmiot badan geograficznych, [w:] Jatowiecki B. (red.), 1982,
Miasto jako przedmiot badan naukowych. Refleksje po 10 latach, ,,Gorno$laskie Studia Socjologiczne”,
t. 15, wg Jatowiecki B., 2002, Zarzgdzanie rozwojem aglomeracji miejskiej, Wyzsza Szkota Finansow
i Zarzadzania w Biatlymstoku, Biatystok.

10 Tamze, s. 116.
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W europejskiej literaturze ekonomi-
cznej brakuje tego typu rozwazan'!,
wiecej uwagi poswigcono problematyce
niedoskonatosci rynku i teorii plano-
wania urbanistycznego. Ten deficyt
teoretycznej podbudowy prowadzonej
w krajach europejskich polityki odnowy
miast jest jeszcze bardziej widoczny, jesli
przesledzi si¢ raporty dotyczace efek-
tywnosci tej polityki w krajach o dhugiej
tradycji prowadzenia tego typu dziatan.
Zarébwno w Wielkiej Brytanii'?, jak
iw Holandii'3, ktére przoduja w zakresie
ilosci $rodkéw wydanych na rewitali-
zacje 1 roznorodno$ci rozwigzan stoso-
wanych w polityce rewitalizacyjnej,
skuteczno$¢ tych dziatan poddawana jest
daleko idacej krytyce. Wobec tej fali
krytyki, braku poglebionej analizy za-
sadnosci prowadzenia polityki rewi-
talizacji w ekonomicznej literaturze
europejskiej oraz przedluzajacego sig
w Polsce okresu tworzenia polityki rewi-
talizacji w Krajowej Polityce Miej-
skiej'4, wydaje si¢ potrzebne poddanie
analizie zasadno$¢ jej prowadzenia.
W zwigzku z tym pierwszym problemem
prowadzenia polityki rewitalizacji wy-
daje si¢ zagadnienie racjonalnosci
interwencji wladzy publicznej w funk-
cjonowanie rynku miejskiego.

Interesujace i wcale nie zdezaktuali-
zowane opracowania dotyczace zagad-
nienia racjonalno$ci prowadzenia poli-
tyki rewitalizacji pochodzg z lat 1950—
1980, kiedy w USA probowano wiasnie
na gruncie teorii ekonomii uzasadni¢
prowadzone dziatania rewitalizacyjne.
W USA wprowadzono w 1949r. Housing
Act, w ktorym jako glowny cel rzadu
stawiano zapewnienie godziwych wa-
runkéw zycia 1 zamieszkania kazdej
amerykanskiej rodzinie. W tym kon-
tekécie pojawit si¢ w amerykanskiej
literaturze przedmiotu problem racjo-
nalno$ci prowadzenia rzadowej polityki
odnowy i pytanie, czy rzadowy program
rzeczywiscie przyniesie zamierzone
skutki. Polegat on!® na rehabilitacji
cze$ci zdegradowanych lub substan-
dardowych budynkow oraz wyburze-
niach obiektow, ktore przestaty spetniaé
swa funkcj¢ badz standardy budowlane.
Watpliwosci wzbudzata sama rehabili-
tacja budynkoéw. D.H. Webster, zajmu-
jacy si¢ analizg ekonomicznych skutkéw
planowania przestrzennego, wskazywat
na fakt, ze wyburzenie budynku i posta-
wienie nowego jest mniej kosztowne niz
dzialania remontowe, a zwlaszcza re-
mont generalny, 1 pytal: skoro nie jest to
optacalne dla pojedynczego podmiotu,
jak moze by¢ oplacalne dlarzadu'®.

Odpowiedz nie dotyczyla stricte
optacalno$ci. Jako punkt wyjscia do
analizy zasadnosci prowadzenia polityki
rewitalizacji z poziomu centralnego,
D.H. Webster przyjat zatozenie, ze
istnieje pewien, zalezny od stopnia
degradacji, koszt spoteczny, ktory ponosi
lokalna spoteczno$¢ zamieszkujaca
zdegradowany obszar. Koszt ten obej-
muje zarOWno rzeczywiscie ponoszone
wydatki na utrzymanie policji, stuzb
interwencyjnych (policja, pogotowie
ratunkowe, straz pozarna), jak i koszty
ukryte: niski poziom zdrowia publicz-
nego 1 dobrobytu (uzaleznienie od
pomocy spoteczne i $wiadczen socjal-
nych). Koszty sa $cisle zwigzane z wa-
runkami zycia, mierzonymi stanem
technicznym budynkow mieszkalnych.
Poniewaz usunigcie tych kosztow przy-
niesie profity calej spoteczno$ci, a nie
konkretnym osobom, D.H. Webster
stwierdzil, ze jest to wystarczajaca
przestanka do interwencji rzadowej,
sugerujac, ze podmioty prywatne nie
podejma si¢ odnowy, poniewaz nie beda
sklonne do ponoszenia w pojedynke
zwigkszonych kosztow dla dobra catej

Dyskusj¢ z takim rozumowaniem
podjeli O. Davis i A. Whinston. Przyjeli
oni, ze stan degradacji (okreslany jako
blight'") wykazuje trzy wlasciwosci:

e dzialania remontowe pojedynczych
inwestorow nie przynoszg efektow,

e tylko skoordynowane dziatania wobec
calego obszaru przynosza skutki,

e korzysci z rewitalizacji przewazaja
nad kosztami, po uwzglednieniu
kosztow i korzysci spotecznych!®,

Wedlug O. Davisa i A. Whinstona
przeszkoda w odnowie obszaru zdegra-
dowanego jest brak koordynacji dzialan
zmierzajacych do odnowy. Stwierdzili
oni, w przeciwienstwie do D.H. Webstera,
Ze nie jest to wystarczajgca przestanka do
interwencji w postaci rzadowego pro-
gramu odnowy obszaréw zdegrado-
wanych, a jedynie powoéd do wprowa-
dzenia regulacji prawnych sktaniajacych
podmioty prywatne do dziatania dla
osiagniecia wspolnego celu. Zgodnie zich
podejsciem regulacje te powinny obej-
mowac:

e prawny nakaz doprowadzenia budyn-
kéw do stanu technicznego wskaza-
nego przez prawo budowlane,

e zalegalizowang prawnie mozliwo$¢
wywlaszczenia nieruchomosci przez
rzad lub wladze lokalng w sytuacji
niezastosowania si¢ do powyzszego
nakazu'®.

11 Por. Kemeny J., 1992, Housing and social theory, Routledge, London.

12 Przyktadowo, w opublikowanym ostatnio raporcie fundacji new economics foundation (nef) ostrej
krytyce poddana zostala brytyjska polityka rewitalizacji. Zarzucono politykom, ze koncentruja si¢ na
,medialnych” efektach, wybierajac projekty, ktorych efekty sa tatwo mierzalne, nie troszczac si¢ o to,
czego zmierzy¢ si¢ nie da. Tymczasem, jak wynika z badan NEF sytuacja w najbardziej zdegradowanych
spolecznie dzielnicach Wielkiej Brytanii pozostaje w duzej mierze niezmieniona od trzydziestu lat. Jako
alternatywe wobec nieefektywnej polityki rzadowej, konsultanci z fundacji proponuja innowacyjne
projekty, inicjowane przez spoteczno$ci lokalne i realizowane przy wspotudziale gtownie sektora
prywatnego z marginalnym udziatem wtadz lokalnych (Lawlor E., Nicholas J., 2008, Hitting the target,
missing the point: How government regeneration targets fail deprived areas, new economics foundation,
http://www.neweconomics.org/  gen/z_sys_PublicationDetail.aspx?PID=250). Podobnie krytyczna jest analiza
P. Gripaiosa z Uniwersytetu w Plymouth, ktory twierdzi, ze po ponad 35 latach prowadzenia polityki
rewitalizacji, nadal brytyjskie miasta maja ogromne problemy i to w wigkszosci na tych samych
obszarach, co przed 35 laty (Gripaios P., 2002, The Failure of Regeneration Policy in Britain, ,,Regional

Studies”, vol. 36,nr5, s. 568-569).

13 Holenderska polityka rewitalizacji nie byta nigdy przedmiotem tak zaostrzonej krytyki jak brytyjska,
jednak wskazywano na jej ograniczone skutki, zwlaszcza spoteczne i ograniczong przydatnosé
w rozwiazywaniu skomplikowanych probleméw miast (Hulsbergen E., Stouten P., 2001, Urban renewal
and regeneration in the Netherlands. Integration lost or subordinate?, ,,City”,vol. 5,nr3,s.328-331).

14 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, 2014, Krajowa Polityka Miejska, 1 projekt, Warszawa, marzec 2014.

15 Podobnie jak wspolczesne europejskie programy rewitalizacji, zwlaszcza niemieckie programy
przebudowy miast (,,Przebudowa miast nowych krajow zwiazkowych” — Stadtumbau Ost oraz
,,Przebudowa miast starych krajow zwiazkowych” — Stadtumbau West).

16 Webster D.H., 1958, Urban Planning and Municipal Public Policy, Harper&Brothers, New York, s. 494-497.

17 Blight (ang.)—tu: zniszczenie, degradacja.

I8 Davis O., Whinston A., 1961, The Economics of Urban Renewal, “Law and Contemporary Problems”,

vol.24,nr 1,s.105.

19 Tamze, s. 105.
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Takie regulacje wymuszaja na wia-
$cicielach nieruchomo$ci poprawe stanu
technicznego nieruchomosci pod grozba
ograniczenia prawa wtasnosci badz
nawet utraty go. O ile jednak wprowa-
dzenie takich regulacji w stosunku do
wilascicieli nieruchomosci moze by¢
skutecznym $rodkiem wymuszania
odnowy, o tyle problemy obszarow
zabudowanych przez budynki komu-
nalne nie moga zosta¢ w ten sposob
rozwigzane. O ile wigc wprowadzenie
regulacji prawnych jest w pewnych
warunkach racjonalne, nie dla kazdego
obszaru moze by¢ skuteczne.

W przypadku budownictwa komu-
nalnego O. Davis i A. Whinston argu-
mentowali, ze problem degradacji
wynika ze zbyt niskich dochodow
ludnosci 1 ze wiasnie w tej konkretnej
sytuacji konieczna jest interwencja
rzadowa w postaci redystrybucji docho-
doéw (np. w postaci dodatkéw mieszka-
niowych dla os6b zamieszkujacych te
budynki). Zasilone subsydiami gospo-
darstwa domowe moglyby poprawic¢
swoje warunki mieszkaniowe. Oczy-
wiscie jest to mozliwe jedynie przy
zatozeniu, ze przeznaczylyby ten dodat-
kowy dochod wlasnie na cele mieszkan-
iowe, a poniewaz jest to dalece nierealne,
rzadowe $rodki w programach odnowy
byly i s3 w praktyce przeznaczane na
konkretne inwestycje (m.in. remonty,
modernizacje)?°. Przy czym efekty tych
dzialan z powodu braku konserwacji
szybko z powrotem ulegaja deprecjacji.

Sytuacja opisana powyzej dotyczy
budownictwa komunalnego, jednak
podobne dziatania moga by¢ podej-
mowane rowniez wobec budynkow
nalezacych do wlascicieli prywatnych,
badz moga oni uzyska¢ subwencje
zZ przeznaczeniem jej na konkretne
dziatania inwestycyjne w swoich bu-
dynkach. Racjonalno$¢ takich dziatan
poddal dyskusji H.O. Nourse. Objecie
odnowg catego obszaru zdegradowanego
bedzie, zgodnie z jego analiza powodo-
wac, ze popyt na odnowione mieszkania
wzrosnie, a warto$¢ nieruchomosci
zwigkszy si¢. Wobec tego wilasciciele
nieruchomos$ci beda sktonni podniesé
stawki czynszow?!. Dotychczasowi
mieszkancy, zwykle ubodzy, beda w ten
sposob zmuszeni do przeznaczenia
wigkszej czeSci swoich normalnych
dochodéw na czynsz. W stosunku do
zamoznych o0sob, dla ktorych czynsz

bedzie stanowil zawsze mniejsza czgsc
dochodow, beda oni mieli mniejsza sitg
rynkowg i w konsekwencji prawdopo-
dobnie beda zmuszeni do opuszczenia
dotychczas zajmowanych mieszkan
i znalezienia mieszkania w tanszej
lokalizacji. Wigze si¢ to zwykle z powro-
tem do gorszych warunkéw mieszka-
niowych. Mozna wigc powiedzie¢, Ze
takie rozwigzanie, w ktorym rzad oferuje
subwencje¢ wlascicielowi nieruchomosci
Z przeznaczeniem na remont, badz
finansuje podejmowane przez niego
dziatania remontowe, moze zadzialaé
przeciwskutecznie i uruchomié procesy
rugowania (displacement) charaktery-
styczne dla gentryfikacji.

W tym miejscu pojawit si¢ kolejny
problem polityki odnowy: kolejnos¢
celow. W pdznych latach szescdziesig-
tych XX wieku katalog celow progra-
méw odnowy w rzadowych programach
odnowy byt juz bardzo rozbudowany
iobejmowat:

e likwidacj¢ slumsow i odnowe miesz-
kaniowych obszarow zdegradowanych
w miastach,

® zmniejszenie ubdstwa,

e zapewnienie dobrych warunkow
mieszkaniowych i infrastrukturalnych
ludnosci, rOwniez ze slumsow i obsza-
row zdegradowanych,

e ckonomiczne ozywienie centréw
miast,

e osiggniecie i/lub utrzymanie roéwno-
wagi migdzy ubogimi i $rednioza-
moznymi mieszkancami terenow
$rédmiejskich,

e wprowadzenie uslug i ,czystego”
przemyshu na tereny $rodmiejskie??.

Cele te nie byly przez $rodowisko
naukowe przyjmowane jako oczywiste,
podlegaty krytyce i ocenie. Zauwazano,
jak juz wspomniano, ze likwidacji
slumsow musi towarzyszy¢ rozsadna
polityka mieszkaniowa, przeciwdzia-
fajaca przenoszeniu ich mieszkancéw na
inne tereny bez faktycznej zmiany
warunkow mieszkaniowych. Wtasnie
potrzeba potaczenia roéznorodnych
dziatan majacych na celu odnowe
obszaru, zaczeto uzasadniac konieczno$é
prowadzenia polityki odnowy. Na
podstawie przedstawionych powyzej
koncepcji stato si¢ bowiem jasne, ze
fragmentaryczne interwencje nie roz-
wigzuja probleméw zdegradowanych
terendw, ale najcze$ciej przenosza je
tylko w przestrzeni i odsuwajg nieco
w czasie. Jako racjonalne i skuteczne
zaczeto uznawaé jedynie interwencje
kompleksowe, ukierunkowane na reali-
zacje¢ kilku z wymienionych celow.

Postulowano nie tylko uszeregowa-
nie celéw polityki odnowy, ale réwniez
nadanie im skwantyfikowanej formy
i opracowanie systemu ewaluacji rezul-
tatow prowadzonych dziatan. Debat¢ na
ten temat zapoczatkowala w 1967r. praca
J. Rottenberga, dotyczaca mozliwosci
zastosowania analizy kosztow i1 zyskow
(cost-benefit analysis) w odniesieniu do
projektow odnowy miast>>. Do kwanty-
fikacji celow zachecali R. Piron** oraz
J. Heinberg?®. Obaj naukowcy skarzyli
si¢ jednak na trudnos$ci w pozyskiwaniu
danych, ktore moglyby mierzy¢ efektyw-
no$¢ odnowy?S.

20 Tamze,s. 107-112.

21 Nourse H.O., 1966, The Economics of Urban Renewal, “Land Economics”, vol. 42,nr 1,s. 70-71.

22 Por. Rottenberg J., 1967, Economic Evaluation of Urban Remewal, The Brookings Institution,

Washington, s. 123-130.

23 Wzbudzita ona duze kontrowersje i rozpoczeta ozywiong debate migdzy przedstawicielami
amerykanskiego s$rodowiska ekonomistow zajmujacych si¢ problematyka rozwoju miast, ktora
rozgrywala si¢ na tamach roznych czasopism w formie kolejnych recenzji ksigzki profesora

J. Rottenberga.

24 Piron R., 1968, Economic Evaluation of Urban Renewal. Book review, ,,The Journal of Finance”,

vol.23,nr4,s.731.

25 Heinberg J., 1968, Economic Evaluation of Urban Renewal. Book review, “The American

EconomicReview”, vol. 58, nr4,s. 1029.

26 W duzym stopniu 6wczesna debata przypomina dzisiejsze poszukiwania miernikéw efektywnoscei
rewitalizacji miast. W dalszym ciagu podstawowym zarzutem wobec stosowanych miernikéw jest
lepsze odwzorowanie technicznych aspektow rewitalizacji w stosunku do aspektow spotecznych czy
ekonomicznych. Tymczasem sama informacja o poprawie stanu technicznego niewiele wnosi, poniewaz
nie znajac spotecznych stosunkow na obszarze rewitalizacji nie mozna oceni¢, czy poprawa ta bgdzie
dhugotrwata, czy szybko budynki wrdca do stanu sprzed rewitalizacji.
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W modelowy sposoéb efekty i trwa-
lo$¢ odnowy nieruchomosci na obsza-
rach zdegradowanych przedstawil
L.D. Schall?’, odwolujac si¢ do teorii
efektow zewnetrznych, w tym wypadku
powodujacych rozlewanie si¢ skutkéw
degradacji poszczegolnych nierucho-
mosci na ich otoczenie. Zakladatl on, ze
istniejg trzy scenariusze prowadzenia
dziatan o charakterze rewitalizacyjnym
na obszarze zdegradowanym:

1/ konkurencja (rownowaga konku-
rencyjna) migdzy wiascicielami
nieruchomosci na zdegradowanym
obszarze,

2/ kooperacja (réwnowaga koope-
racyjna),

3/ interwencja sektora publicznego.

Podstawowe zalozenie modelu to
rozproszona wtasno$¢ nieruchomosci na
terenie zdegradowanym?®.

Ad1/

W warunkach konkurencji wszyscy
wlasdciciele nieruchomo$ci na danym
terenie daza do maksymalizacji swoich
zyskow, nie biorgc pod uwage wplywu,
jaki ich dziatania wywieraja na warto$¢
okolicznych nieruchomosci.

Jesli oznaczy si¢ jako Qj skwanty-
fikowang jako$¢ nieruchomosci, nalezy
zauwazy¢, ze kazdej wartos$ci Q; odpo-
wiada pewien poziom naktadow inwe-
stycyjnych, ktore musiaty zosta¢ ponie-
sione w celu jej osiagni¢cia. Zaklada sig,
ze zalezno$¢ miedzy poziomem tych
naktadow a wartoscig Qj jest wprost-
proporcjonalna. Jesli idac dalej, definiuje
si¢ funkcje I;(Q;) jako funkcje obrazujaca
obecng warto$¢ nakladéw inwestycyj-
nych na osiagnigcie i utrzymanie pozio-
mu Q; w punkcie rownowagi poczatko-
wej ¢, to dochod (Vi) z nieruchomosci
i jest r6znicg miedzy wptywami z czyn-
szow po opodatkowaniu (R; (Qi, Qi)
iwarto$cig I;(Qj):

Vi = Ri (st(_)i)_ Il(Ql)

Wplywy z czynszéw zalezg nato-
miast zarowno od jakosci nierucho-
mosci 7, jak i od $redniej jako$ci nieru-
chomosci w sgsiedztwie (Q;). Poniewaz
kazdy wtasciciel nieruchomosci maksy-
malizuje wptywy z nieruchomosci, trak-
tujac Q; jako dane z géry, wiec krancowe
dochody z nieruchomosci zréwnuja si¢
z krancowymi naktadami potrzebnymi
na osiggnigcie i utrzymanie Q;. Wobec
tego, punkt réwnowagi poczatkowej
wyznaczony jest przez przecigcie krzy-
wej Qj zkrzywa 45° (por. Rysunek 3).

Rysunek 3

Qi

Zaleznos¢ miedzy jakoscig poszczegolnych nieruchomosci a przecietnym
poziomem jakosci nieruchomosci w okolicy (model L. Schalla)

QO

Q° Qi

Zrédio: Schall L.D., 1976, Urban Renewal Policy ..., s. 614.

Poczatkowa rownowaga w warun-
kach konkurencji, jest w tym modelu
stabilna. Jesli nawet, np. w wyniku
interwencji wladzy lokalnej prowadzacej
program rewitalizacji, przecig¢tny po-
ziom jakosci nieruchomo$ci w danej
okolicy wzrosnie z Q; do Q°, to kazdy
z wiascicieli bedzie dazyt do osiggnigcia
punktu ¢’, w ktéorym zgodnie z przebie-
giem krzywej poziomu jakosci nieru-
chomosci i bedzie maksymalizowat
swoje dochody z nieruchomosci. Utrzy-
manie réwnowagi w punkcie o jest
w warunkach konkurencji nierealne,
poniewaz zadnemu z wlascicieli nie
optaca si¢ ponosi¢ naktadow na utrzyma-
nie poziomu jakosci Qj(o). L. Schall
twierdzi, ze zaniechajg oni ponoszenia
naktadow inwestycyjnych az do osig-
gnigcia punktu c¢’, jako nowego punktu
rownowagi. Na tej podstawie sugeruje
on, ze trwatos¢ efektow dziatan rewitali-
zacyjnych przy rozproszonej wlasnosci
jest mozliwa do osiggnigcia tylko
w sytuacji, gdy interwencja nie konczy
si¢ zchwilg osiggniecia nowego poziomu
jakosci Qj(o), ale prowadzona jest dalej
w celu dlugotrwatego utrzymania no-
wego poziomu jakosci.

Ad2/

Podwyzszenie wpltywdw z nierucho-
mosci moze skloni¢ wiascicieli do utrzy-
mania stanu réwnowagi w punkcie ¢,
jednak wymaga to od nich wspdlnego
dziatania. L. Schall twierdzi, ze koopera-
cja ta moze by¢ spontaniczng decyzja
wiascicieli nieruchomosci jedynie przy
zalozeniu braku kosztow transakcyjnych.
Jesli jednak zatozenie to zostanie uchy-
lone, kooperacja jest mozliwa tylko jako
odpowiedz na zachety tworzone przez
sektor publiczny, bowiem zaden z wtasci-
cieli nieruchomosci nie zyska przy kosz-
tach transakcyjnych wystarczajaco duzo
na odnowie obszaru by podejmowac
wspotprace. Kooperacja jest jednak wy-
starczajaca gwarancjg utrzymania pozio-
mu jako$ci odnowionych nieruchomosci
w punkcie 0. Musi by¢ jednak dhugotrw-
ala, a jej trwatos¢ powinna podlegac kon-
troli sektora publicznego. Zerwanie
kooperacji spowoduje powro6t do réwno-
wagi ¢ poprzez przejsciowe stadium ¢ .

27 Schall L.D., 1976, Urban Renewal Policy and Economic Efficiency, “The American Economic Review”,

vol. 66,nr4,s.612-629.

28 Dodatkowo L. Schall wprowadzit zaloZenia upraszczajace: brak zréznicowania migdzy
nieruchomosciami catym obszarze zdegradowanym, jednorodno$¢ sposobow uzytkowania terenu
(jedynie funkcje mieszkaniowe) oraz stosunkowo niewielka wielkos¢ obszaru zdegradowanego w skali
miasta, powodujaca ze zmiany cen ushug miejskich na tym terenie nie oddziatuja na cate miasto.
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Ad3/

Interwencja sektora publicznego jest
w modelu przedstawiona jako redys-
trybucja dochodow na obszarze rewitali-
zowanym, ochrona estetycznych war-
tosci itp., a wigc dziatania ktére — przy
zalozeniu racjonalnego postgpowania
wlascicieli nieruchomo$ci — nie beda
przedmiotem ich dziatan, poniewaz
w bezposredni sposob nie wptywaja na
ich dochody z nieruchomosci. Zaréwno
dziatania rewitalizacyjne, jak i utrzy-
mywanie ich trwatych rezultatow wy-
maga w tej sytuacji ciggltych naktadow
sektora publicznego®.

Przedstawiony powyzej model w upro-
szczony sposob opisuje oddziatywanie
dziatan rewitalizacyjnych na inne nieru-
chomo$ci w sasiedztwie. Istotnymi osig-
gnigciami modelu sa:

e dyskusja trwatosci przeprowadzonych
dziatan rewitalizacji w warunkach
rozproszenia wilasnosci na terenach
rewitalizowanych,

e wskazanie sytuacji, w ktorych nie-
odzowna wydaje si¢ interwencja
sektora publicznego, majaca na celu
utrzymanie wynikow rewitalizacji.

Model ten powstal w koncu lat
siedemdziesiatych XX wieku, w okresie
kiedy silnie dyskutowane byly na gruncie
nauk spotecznych koncepcje rozwoju
lokalnego 1 jest silnie osadzony w neo-
keynesowskiej koncepcji rozwoju egzo-
genicznego®®. Sita napedowa rewitali-
zacji jest tutaj zdecydowanie sektor
publiczny, ktory podejmuje dziatania
podnoszace poziom jako$ci nierucho-
mosci. Uwzgledniajac nikta sktonnosé
do kooperacji wiascicieli nieruchomosci
na obszarze zdegradowanym 1 ich
dazenie jedynie do maksymalizacji
wlasnych wpltywow przy minimalizo-
waniu naktadéw na remonty i moder-
nizacje, L. Schall pokazal, Ze raz podjeta
interwencja na obszarze zdegradowa-
nym musi w zasadzie oznaczaé ciagla
kontrolg, jesli nie ciagle interwencje, na
tym obszarze. Jest to wazny wniosek,
jednak w kontekscie koncepcji rozwoju
endogenicznego, wskazujacych na moz-
liwos¢ kooperacji w celach rozwojowych
migdzy wilascicielami nieruchomosci
i innymi interesariuszami na terenach
zdegradowanych, mozna zatozy¢, ze sa
jednak mozliwe zakonczenie i sukces
programu rewitalizacji.

o Mo

W tek$cie przedstawiono przeglad
literatury zachodniej dotyczacej odpo-
wiedzi na pytanie, w jaki sposob
stwarza¢ podstawy interwencji na ob-
szarach zdegradowanych, poprzez:

a/ ogodlnokrajowy program zintegro-
wanych dziatan majacych na celu
odnowg obszaru realizowany przez
wladze publiczna

czy
b/ powszechne regulacje ustawowe.

Pytanie to powraca obecnie w trakcie
prac nad Krajowa Polityka Miejska
1 Narodowym Programem Rewitalizacji,
ktérego instytucjonalne i regulacyjne
oprzyrzadowanie jest jednym z istotnych
pytan poczatkowych.

Skuteczno$¢ obu rodzajow inter-
wencji publicznej nie jest w oparciu
o przedstawione teorie jednoznacznie
mozliwa do weryfikacji. W przypadku,
gdy regulacje ustawowe nakazuja wtas-
cicielom nieruchomosci zblizone w cza-
sie prowadzenie dzialan majacych na
celu odnowe obszaru, ze strony wladzy
publicznej potrzebna jest jedynie koor-
dynacja i monitorowanie podejmowa-
nych dzialan. Jednak w sytuacji, gdy
wtasciciele z powodu braku regulacji lub
niestosowania si¢ do nich (z réznych
przyczyn w tym zwlaszcza ekonomicz-
nych) nie podejmuja dziatan rewitaliza-
cyjnych, regulacje powinny zosta¢ uzu-
pelnione o program rewitalizacyjny
o charakterze interwencyjnym, pomaga-
jacy zintegrowaé dziatania wlascicieli
iwladzy publicznej dlarealizacji interesu
publicznego (niekoniecznie tozsamego
z kategorig prawna celu publicznego).
Trudno wigc mowi¢ o stopniowaniu
skutecznosci obu rodzajow regulacji,
nalezy traktowaé je raczej jako kom-
plementarne cze$ci sktadowe modelu
polityki rewitalizacji danego kraju.
Zaré6wno w przypadku wprowadzania
rozwigzan legislacyjnych, jak i programu
rewitalizacyjnego zmiana systemowa
powinna zosta¢ poprzedzona studium
wykonalnosci (m.in. obejmujacym
doktadng analize struktury wlasno$ci na
obszarach kryzysowych, skali degradacji
i postaw spotecznosci lokalnych wobec
rewitalizacji) 1 oceny skutecznosci
projektowanych zmian.

Nalezy pamigtaé, ze finansowanie
programu rewitalizacji ze S$rodkow
publicznych (pochodzacych z podatkéw
dochodowych) jest niczym innym jak
rodzajem subwencji krzyzowej, a wiec
wykorzystywaniem przez wiladz¢ pu-
blicznag monopolistycznej pozycji w za-
kresie gospodarowania srodkami prze-
znaczonymi na funkcjonowanie pan-
stwa. Srodki te, wykorzystywane na
rzecz obszarow kryzysowych, odptywaja
w ten sposob z miejsc, gdzie tez moglyby
stuzy¢ rozwojowi. Dlatego tak istotne
jest osadzenie dziatan rewitalizacyjnych
w polityce rozwoju i wspieranie wycho-
dzenia obszaru z kryzysu poprzez
dziatania wzmacniajagce powiazania
obszaru z rozwojem calego miasta.
Szczegoblnie istotna wydaje si¢ pieczoto-
wito$¢ w delimitacji obszarow przeznac-
zonych do rewitalizacji. W tym przy-
padku réwniez wskazana jest kompleme-
ntarno$¢ regulacji ustawowych i pro-
gramow rewitalizacji: regulacja usta-
wowa jako akt prawa powszechnego nie
moze formutowaé kryteriow operacyj-
nych, a jedynie ogdlne wyznaczniki
kryzysu (np. spadek poziomu jakosci
obszaru jako miejsca zamieszkania
i pracy, niedopasowanie do standardow
prawa budowlanego). Ich doprecyzo-
wanie musi przebiegaé na podstawie
analizy zjawisk kryzysowych w kraju lub
regionie, a wiec w fazie analitycznej
przygotowywania programu rewitaliza-
cyjnego.

29 L. Schall postuluje wprowadzenie obcigzen fiskalnych, ktére mogtyby pokrywac te wydatki (np. TIF —

tax incremenal financing).

30 Koncepcja rozwoju egzogenicznego wigzata si¢ z przypisywaniem podstawowej roli rozwojowej
czynnikom zewnetrznym w stosunku do rozwijajacej si¢ jednostki terytorialnej, z reguly interwencji
wiladzy centralnej badz regionalnej. Cze¢$¢ koncepcji rozwoju egzogenicznego podporzadkowana byta
doktrynie neoliberalnej, ktora upatrywata w interwencjach wtadzy centralnej jedynie przyczyn zaktocen
w rozwoju jednostek terytorialnych, czgs¢ zas doktrynie neokeynesowskiej, ktora odwracata kolejnosé
wynikania: to niedoskonatosci rynku byly przestanka do podj¢cia interwencji panstwa na obszarze
jednostki terytorialnej, ktora odczuwata skutki dysproporcji rozwojowych (Kudtacz T., 2008, Rozwdj
lokalny, [w:] Hausner J. (red.), 2008, Ekonomia spoleczna a rozwdj, Skrypt 1, Matopolska Szkota
Administracji Publicznej Krakowskiego Uniwersytetu Ekonomicznego, Krakow, s. 113).
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UWARUNKOWANIA
1 SPOSOBY REWITALIZACJI
CENTRUM LESZNA

Opracowanie zawiera rozwazania nt. probleméw rewitalizacji w miedcie §redniej
wielkosci — jakim jest Leszno. Przedstawiono w nim zalozenia koncepcyjne
Lokalnego Programu Rewitalizacji, wskazujac jednocze$nie na powiazania
z innymi dokumentami strategicznymi réznych szczebli. W artykule podkreslona
zostala zlozonos¢ problematyki rewitalizacji, akcentujac szczegdlnie jej zale-
zn0os¢ ze stera handlu. Rekomendowane sg takze kierunki dzialan, nawiazujace
do stanu wiedzy 1 odczué spolecznych lesznian nt. rewitalizacji miasta. Publikacje
mozna traktowac jako glos ekspercki w toczacej si¢ od kilku lat dyskusji nad

rewitalizacja Leszna.

Wstep

iniejszy artykul, dotyczacy
tematyki rewitalizacji centrum
Leszna, nalezy traktowacd

W sposdb problemowy, nie za$ bez-
posrednio zadaniowy. Opracowanie
przedstawia z jednej strony walory
koncepcyjne, z drugiej za$ stawia wiele
waznych pytan, na ktore obecnie nie
sposob jeszcze odpowiedzie¢ jedno-
znacznie. Tym samym sygnalizuje
ztozono$¢ probleméw, w rozumieniu
zalezno$ci zawartych przede wszystkim
pomiedzy sfera handlu detalicznego
a procesami rewitalizacji obszaru §rod-
miejskiego analizowanego miasta.
Celem pracy jest wskazanie mozliwych
kierunkow budowy i modelowania
dziatan. Rekomendowane sa takze
kierunki dziatan, ktére nawiazuja do
stanu wiedzy 1 odczu¢ spotecznych
lesznian na temat rewitalizacji miasta.

Publikacja wpisuje si¢ w aktualnie
prowadzong dyskusje nad znaczeniem
handlu detalicznego w Lesznie. Stad
nieprzypadkowo potozono nacisk na
ekspozycje tego wiasnie watku jako
waznego problemu, z ktorym musi sobie
poradzi¢ miasto. Opracowanie mozna
traktowacé jako ekspercki gltos w sze-
rokiej dyskusji nad rewitalizacja Leszna,
wywolanej przeciez §wiadomie w mies-
cie przed 2010 rokiem. Jego pozy-

tywnym efektem jest wyczerpujace
opracowanie Lokalny Program Rewi-
talizacji Leszna na lata 2010-2015
[2010]. Niniejsza publikacja ma za
zadanie wywolywaé te pytania, ktore
muszg by¢ postawione w dyskursywnym
i uspolecznionym procesie rewitalizacji
Leszna. Taki postulat autorzy przyjeli za
podstawowy paradygmat i istote celo-
wosci swego dziatania. Tego rodzaju
podejscie sytuuje cato$¢ rozwazan jako
kontekstowe studium przypadku o cha-
rakterze prospektywnym 1 postula-
tywnym, bedacym typowym repre-
zentantem wspotczesnych problemow
rozwoju miast sredniej wielkos$ci.
E]

Leszno — ul.Stowiariska
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org
Autor: Macdriver (Bartek Wawraszko)

dr hab. Waldemar W. Budner
Profesor nadzwyczajny UEP
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

dr Stawomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

Zalozenia Lokalnego
Programu Rewitalizacji
Leszna

alozenia Lokalnego Programu

Rewitalizacji Leszna na lata

2010-2015 (LPR) nawigzujg do
rozmaitych strategicznych dokumentow
dotyczacych rozwoju przestrzennego
i spoleczno—gospodarczego — na po-
ziomie kraju, regionu i gminy. Warto tu
wskaza¢ m.in. Strategic Rozwoju Kraju
na lata 2007-2015, Strategic Rozwoju
Wojewodztwa Wielkopolskiego do
2020r. (SRWW), Wielkopolski Regio-
nalny Program Operacyjny na lata 2007-
2013 (WRPO) czy Strategic Rozwoju
Miasta Leszna (SRML).
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Jak wynika z zapiséw Strategii
Rozwoju Wojewodztwa Wielko-
polskiego, za pomoca dziatan rewita-
lizacyjnych samorzady lokalne, szcze-
gblnie miejskie, beda realizowaé cele
ogolnorozwojowe. Podejmowane dzia-
fania powinny by¢ zorientowane na
zwickszenie spojnosci obszarowej
wewnatrz miast glownie poprzez elimi-
nowanie probleméw spotecznych,
gospodarczych 1 przestrzennych wska-
zanych dzielnic.

Cele zdefiniowane w LPR Leszna
wpisuja sie¢ w jeden z priorytetdw
WRPO, tj.: rewitalizacja obszaroéw
problemowych, ktorego gtownym celem
jest restrukturyzacja obszaréw proble-
mowych na rzecz wzrostu i zatrudnienia.
Mozna je osiggna¢ w drodze rewitalizacji
terendow miejskich oraz rewitalizacji
teren6w powojskowych i poprze-
mystowych.

Z kolei nawigzujac do SRML w LPR
dokonano delimitacji obszarow znaj-
dujacych si¢ w kryzysie — mowa tu
o zlokalizowanym w centrum Starym
Mieécie wraz z czgécia przylegajacych
starszych osiedli blokéw wielorodzin-
nych. Obszar ten cierpi w zwiazku
z wieloma analizowanymi czynnikami
degradacji przestrzeni spoteczno—
gospodarczej, jednocze$nie bedac
obiektywnie fragmentem miasta
o bardzo duzym potencjale rozwo-
jowym, niezwykle istotnym dla kondycji
calego Leszna. Dlatego tez realizacja
zapisow SRML proponowana w LPR
wprost lub posrednio odniosta si¢ do
centrum, ktére odgrywa podstawowa
rol¢ w funkcjonowaniu o$rodka miej-
skiego.

Jednym z trzech strategicznych
celow rozwoju Leszna, zawartych
w SRML, jest budowanie ponadlokalnej
pozycji miasta jako centrum $swiadczenia
ustug dla otaczajacego subregionu. Za
pomoca LPR maja by¢ realizowane
priorytety dotyczace:

e rozwoju funkcji handlowo—ustu-
gowych catego miasta i zloka-
lizowanych na terenie obszaru wska-
zanego do rewitalizacji;

e rozwoju funkcji sportu i rekreacji
(w tym turystyki, spgdzania wolnego
czasu interakcji spotecznej) catego
miasta i zlokalizowanych na terenie
obszaru wskazanego do rewitalizacji;

e rozwoju ustug kultury dla catego
miasta oraz regionu i zlokalizowanych
na terenie obszaru wskazanego do
rewitalizacji;

e rozwoju ushug edukacji dla calego
miasta oraz regionu i zlokalizowanych
na terenie obszaru wskazanego do
rewitalizacji.

Wsréd dziedzictwa poprzemysto-
wego wymagajacego rewitalizacji,
w centralnej czesci miasta dostrzega sig¢
w leszczynskim LPR m.in. dwa rozlegle
obiekty:

e Miyny” przy ul. Przemystowej
(planowana funkcja wedlug LPR —
Obiekt wielkopowierzchniowy, miesz-
kania);

e obickt ,,Goplany” przy ul. Krélowej
Jadwigi (planowana funkcja wedlug
LPR — Obiekt wielkopowierzchniowy,
centrum kulturalno-rozrywkowe).

Analiza sytuacji Leszna podjeta dla
celéw stworzenia LPR doprowadzita do
nastepujacych spostrzezen:

1. Jednym z najpowazniejszych wyz-
wan dla Leszna w aspekcie rewi-
talizacji obszaru Starego Miasta sg
przeksztatcenia funkcjonalne tere-
noéw i obiektow, ktore w wyniku
procesdéw restrukturyzacyjnych
przestaly spelnia¢ pierwotne
funkcje. Naleza do nich przede
wszystkim obiekty poprzemystowe,
takie jak: ,,Mtyny”, zaktady ,,Go-
plany”, fabryka octu. Na terenie
Starego Miasta znajduje si¢ rowniez
stosunkowo duzo, jak na teren
nalezacy najczesciej do obszarow
o ugruntowanej funkcjonalnosci,
rejondw zupelnie niezagospoda-
rowanych lub dziatek o zabudowie
magazynowej, ktore powinny ulec
w najblizszym czasie przeksztat-
ceniom z dostosowaniem do
potrzeb Starego Miasta, jako
obszaru o funkcjach centrotwor-
czych.

2. W Lesznie brakuje obiektow z za-
kresu ushug kultury: kina, teatru
oraz galerii artystycznych. Z uwagi
na usytuowanic w obszarze lub
W jego bezposrednim otoczeniu

wigkszosci szkot wyzszych, nalezy
podja¢ dzialania zmierzajace do
zaspokojenia tych potrzeb. W ponad
60 tys. miescie brakuje rowniez
centrum handlowego lub galerii
handlowej (stan w 2010r.). Usytu-
owanie tego typu obicktow wytgcz-
nie poza centrum miasta moze
doprowadzi¢ do marginalizacji
gospodarczej i spolecznej Starego
Miasta. W zwiazku z tym nalezy
zatozy¢ lokalizacje tego typu
obiektow na terenie Starego Miasta.
3. Jako glowny problem zidentyfi-
kowana jest w LPR [2010, s.142]
postepujaca w Lesznie ,,degradacja
przestrzenna potaczona z nasile-
niem probleméw spolecznych,
a w efekcie niedostatecznie roz-
wini¢ta funkcjonalno$¢ obszaru
Starego Miasta w kontekscie jego
roli centrum o$rodka subregio-
nalnego oraz w kontekscie roli
lokalnej obslugi mieszkancow
i przedsigbiorcow w tym wskazano
m.in.: niewystarczajaco rozwinicta
i zle sprofilowana w kontekscie roli
centrum sfera handlu i ushlug
centrotworczych”.

W sferze gospodarczej zatozono
w LPR Leszna nastepujace cele posrednie
procesow rewitalizacji [LPR 2010, s.142]:

¢ podniesienie konkurencyjnosci obszaru
jako miejsca prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej 1 korzystania z ustug oraz
lokalnego handlu i gastronomii zgodnie
z kierunkami rozwoju gospodarczego
Starego Miasta,

e uaktywnienie procesow optymalizacji
struktury gospodarczej z osiggnigciem
wzrostu udzialu ustug turystycznych,
gastronomii, handlu, w tym wielko-
powierzchniowego oraz ustug wyz-
szego rzedu.

Miejsce lokalizacji nowoczesnej galerii ha
Zrddto: opracowanie wiasne

ndlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowata sie fabryka czekolady.

i
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Nowe obiekty wielkopo-
wierzchniowe w Lesznie —
zagrozenia i korzysci

o przedstawionego wyzej

obrazu uwarunkowan strate-

gicznych 1 operacyjnych,
wynikajacych z tresci leszczynskiego
LPR, dla ukazania specyfiki sytuacji
centrum miasta, trzeba uwzglednic
zmiany dokonane w latach 2010-2012,
zwlaszcza w obszarze handlu. Rozwa-
zenia wymagaja watki zwiazane z go-
dzeniem intereséw zaangazowanych
W procesy przemian przestrzennych
stron, szczegodlnie w kontekscie za-
sadno$ci dalszego wchodzenia wielko-
powierzchniowych obiektow han-
dlowych (galerii) na lokalny rynek.
Przypomina to klasyczny problem
z zakresu analizy wielokryterialnej.
Decyzje spoleczne — o charakterze
zbiorowym nie pozwalaja na jedno-
czesne usatysfakcjonowanie wszystkich
obywateli i grup spotecznych. W takich
warunkach nalezy poszukiwa¢ roz-
wigzan spotecznie uzytecznych, saty-
sfakcjonujacych mozliwie liczne grono
beneficjentow okreslonych decyz;ji.

Wezesniejsze badania [patrz: Bud-
ner, Palicki 2012] wykazaty, ze Leszno
niedomagato w sferze rozwoju handlu,
istniata tez realna grozba powolnej utraty
dystansu do miast konkurencyjnych,
o podobnym formacie, potencjale
ludzkim 1 preznosci ekonomicznej.
Wyktadnikiem pewnego ostabienia
kondycji lokalnego handlu jest bez
watpienia malejaca istotno$¢ Leszna na
handlowej mapie subregionu. To nie-
bezpieczne zjawisko wydaje si¢ obecnie
raczej zazegnane po tym jak na prze-
strzeni dwoch lat miasto wzbogacito si¢
o dwanowoczesne obiekty handlowe.

Obserwowany wczesniej stosun-
kowo wysoki poziom odczucia dys-
komfortu mieszkancow, ktérzy przy
ocenie jakosci czy ekskluzywnos$ci bazy
handlowej otwarcie wyrazali swoje
rozzalenie, ulegl wyraznej poprawie
(co nie oznacza pelnego zadowolenia).
Zapewne jest to reakcja obiektywna,
poniewaz nastapil wyrazny spadek
liczby mieszkancow Leszna i okolic
deklarujacych potrzebe wyjazdu na
zakupy do centrow handlowych do
wigkszych miast. Respondenci wskazujg
tez na wzrost przydatnosci istniejacej
bazy handlowej Leszna.

Mieszkancy Leszna wykazuja zainte-
resowanie réoznymi formami handlu,
cho¢ najbardziej preferuja handel
nowoczesny — szczegblnie galerie

handlowe. Obraz sytuacji zatem wydaje
si¢ by¢ klarowny — lesznianie oczekuja
jeszcze uzupelnienia istniejacej oferty
handlowej miasta o co najmniej jeden
obiekt handlowy tj. Galeri¢ ,,Goplana”.
Pozostaje zatem do rozstrzygnigcia
kwestia drugiego obiektu — ,Mtyny”,
ktorego przyszta funkcje jest nietatwo
okresli¢ jednoznacznie.

Trudno jednak abstrahowaé od roz-
norodnych skutkow dalszego rozwoju
handlu wielkopowierzchniowego
w Lesznie. W$rod niewatpliwych
zagrozen nalezatoby wymienié:

e ostabienie tradycyjnych form prowa-
dzenia handlu (mate sklepy, targo-
wiska);

e utratg pewnej liczby miejsc pracy
w tradycyjnym handlu; upadto$c
drobnych kupcow;

e mozliwe dodatkowe obcigzenie
komunikacyjne w sgsiedztwie centrow
handlowych;

e konkurencj¢ cenowa ze strony duzych
obiektow isieci handlowych;

¢ nadmierne nasycenie obiektami WOH
i powierzchnig handlowg — co moze
spowodowaé utrate rentownosci
przedsigbiorstw handlowych, zamy-
kanie obiektow, zwolnienia lub wzrost
cen.

Trzeba jednak wskazaé na pozytywne
aspekty takich zmian w sferze handlu:

e podwyzszenie atrakcyjno$ci spo-
teczno—gospodarczej Leszna, zwlasz-
czajako centrum subregionu;

e wzmocnienie proceséw odnowy
irewitalizacji w obszarze centrum oraz
na terenach poprzemystowych i poko-
lejowych;

e rozw0j funkcji miastotworczych
Leszna;

e uatrakcyjnienie przestrzeni pub-
licznej, unowocze$nienie stylu zycia
lesznian;

e prawdopodobnie zwickszenie war-
tosci rynkowej nieruchomosci w cen-
trum miasta oraz w obszarach sgsiaduj-

acych z centrami handlowymi (efekt
wspotzaleznosci na rynku nierucho-
mosci);

e podwyzszenie jako$ci i elitarnosci
oferty handlowej — tym samym
podwyzszenie jakoSci zycia miesz-
kancow;

e obnizenie sktonno$ci mieszkancow do
zakupow poza Lesznem (kapitat
pozostaje w miescie);

e wzrost danin publicznych na rzecz
Leszna (m.in. podatku od nieru-
chomosci);

e stworzenie nowych miejsc pracy.

Sfera handlu detalicz-
nego a procesy rewita-
lizacji centrum Leszna

rozwazaniach na temat
rewitalizacji centrum Leszna
nalezy wyj$¢ od modelu ozy-

wienia, poprawy kondycji spoteczno—
gospodarczej 1 przestrzennej jako
pomystu na wzmocnienie konku-
rencyjnosci i atrakcyjnosci catego
miasta. To ozywienie i poprawe kondycji
poprzez m.in. wzmocnienie i unowo-
cze$nienie funkcji handlowej niejako
zaprogramowano juz wczesniej w lesz-
czynskim LPR. Istotnie, nowoczesne
formy handlu, obecnie rozpowszech-
nione w miastach duzych i $rednich,
w obszarze centrum Leszna jak dotad nie
funkcjonuja. Wydaje si¢ zatem, ze
modernizacja tejze funkcji, jej uno-
wocze$nienie nadatoby centrum Leszna
wyzszg range, jako miastu o wzmoc-
nionych funkcjach centrotworczych.
Trudno jest jednak na obecnym etapie
badan jednoznacznie stwierdzi¢, jakie
(jak donioste i jak rozlegle spotecznie
czy rynkowo) bylyby efekty zlokalizo-
wania w jednym lub dwoch obszarach
poprzemystowych centréw handlowych
trzeciej generacji.

Planowana w Lesznie Galeria Goplana
Zrodto: http:/www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]
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Wobec tego, chcac uzyska¢ pogle-
biony stan wiedzy o kierunkach i sile
oddziatywania zaprogramowanego
w LPR zjawiska rozwoju handlu w
centrum Leszna, nalezy zbudowac lub
zastosowa¢ przekonujaca metodyke
badawcza. W pierwszym rzedzie trzeba
zada¢ pytania dotyczace warunkow
brzegowych oraz mozliwych zakresow
dziatania.

Pomigdzy rozwojem handlu deta-
licznego w obszarze centrum Leszna
a jego rewitalizacja istnieja interakcje,
rozumiane jako sprz¢zenia zwrotne.
Bardziej trafne programowanie dziatan
wymaga glebszego przemyslenia kilku
wezlowych kwestii:

1.  Czy rozwoj, modernizacja i zmia-
ny w sferze handlu detalicznego
w centrum Leszna mogg wywolaé
lub warunkowaé rewitalizacje
miasta lub jego centralnej czesci?
Jest to pytanie o charakterze ,,czy
jest to mozliwe?”. Z przekonaniem
graniczagcym niemal z pewnoscig
mozna odpowiedzie¢ na nie twier-
dzaco.

2. Czy projektowane procesy rewi-

talizacji obszaréw w Lesznie
wywolaja w konsekwencji roz-
woj, modernizacje sfery handlu
detalicznego?
Tu odpowiedz jest znow twier-
dzaca, poniewaz sfera handlu i jego
rozwo6j sa mocno eksponowane
w zatozeniach LPR w Lesznie.

3. Czy handel detaliczny moze

stanowi¢ samodzielng 0§ roz-
wojowa procesow rewitalizacji
Leszna?
To pytanie o mozliwosci wyindu-
kowania zmian w ramach rewi-
talizacji zdeterminowanych catko-
wicie przez modernizacj¢ sfery
handlu. Innymi stowy, pytanie: czy
handel jest w stanie sta¢ si¢
samodzielnym no$nikiem przemian
rewitalizacyjnych w centrum Lesz-
na? Tak postawiona kwestia
stanowi wariant brzegowy — to
wersja malo realna, gdyz migdzy-
narodowe do$wiadczenia i proby
budowy modelu rewitalizacji
w pelni komercyjnej nie zdaty
egzaminu w konteks$cie oczekiwan
spotecznych. Z pewnoscig bledy,
jakie poczyniono by na polu dziatan
spotecznych, zdyskwalifikowatyby
taka wersj¢ postgpowania. Tego
rodzaju koncepcj¢ nalezy zatem
jednoznacznie wyeliminowac.

4. Jakie cele z zakresu rewitalizacji

obszaru centrum Leszna mozna
osiagnaé dzieki zmianom w sferze
handlu detalicznego?

Zapewne cele gospodarcze leza
w bezposrednim zainteresowaniu
rewitalizacji centrum Leszna droga
zmian w sferze handlu deta-
licznego. Oczywiscie czynniki
tozsamo$ciowe, kulturowe, prze-
strzenne i spoleczne nie beda
odizolowane od skutkéw dziatan,
w przypadku dzialan rewita-
lizacyjnych z handlem jako no$ni-
kiem przemian. Do bezposrednich
celow mozna by zaliczy¢: zrewi-
talizowanie przestrzeni poprze-
mystowej w centrum miasta,
wykreowanie ciekawej przestrzeni
publicznej i quasi—publicznej,
stworzenie nowych miejsc pracy,
poprawa jakosci i elitarnosci oferty
handlowej Leszna, wzmocnienie
pozycji konkurencyjnej miasta oraz
sfery oddziatlywania przestrzen-
nego handlu, wzrost zadowolenia
(dobrostanu, odczuwania jakosci
zycia) mieszkancow, poprawa
wizerunku miasta, zwigkszenie
atrakcyjno$ci centrum miasta
(wzmacnianie funkcji centro-
tworczych), stworzenie nowej
gamy ushug (wyzszego rzedu,
rekreacja, kultura, finansowe).

5. Co w najistotniejszy sposob moze

sie zmieni¢ w centrum Leszna
dzieki modyfikacjom w sferze
handlu detalicznego?

OdpowiedZz na to pytanie jest
swoistym wskaznikiem wraz-
liwo$ci opartym na badaniu
krytycznych wartosci czynnikow
pozytywnie i negatywnie oddzia-
lujacych na otoczenie podczas
programowania zmian w handlu
detalicznym w centrum. Do
newralgicznych obszaréw beda
naleze¢ — rynek pracy, sektor
tradycyjnego handlu kupieckiego,
ruch pieszy i kotowy w centrum
miasta. Dwie pierwsze kwestie
zbadano juz w 2010r.!, natomiast co
do pozostatych, wydaje sig, iz droga
racjonalnego dostosowania roz-
wigzan logistyki miejskiej (przy
udziale specjalistow lokalnych
i zewnetrznych) uda si¢ w szcze-
goétach rozwiktaé¢ problemy
w odr¢bnych opracowaniach z za-
kresu gospodarowania przestrzenia.

6. Czy racjonalne jest mowienie

o rozlgcznym traktowaniu roz-
woju handlu detalicznego w cen-
trum Leszna w kontekscie jego
rewitalizacji?
Godne polecenia wydaje si¢ jednak
kazdorazowo rozumienie inter-
akcyjne zagadnien rewitalizacji,
uwzgledniajace nie tylko proste
ztozenie czynnikow czy sfer, ale
wrecz identyfikujace efekty ze-
wnetrzne (pozytywne i negatywne)
oraz zjawiska synergii. Z pewnos$cia
rozwdj handlu detalicznego nalezy
postrzega¢ w powigzaniu ze sferg
uslug, zaréwno czysto komer-
cyjnych, jak i publicznych (w tym
w zakresie korzystania z przestrzeni
publicznych).

7. Czy funkcja handlowa w centrum

Leszna jest wazna i wymaga
skorygowania?
Na obydwa pytania mozna ocze-
kiwaé¢ odpowiedzi twierdzacych.
Wynika to nie tylko jednoznacznie
z odczu¢ spotecznych [patrz: Bud-
ner, Palicki 2012], ale ze zobiek-
tywizowanej oceny sytuacji w han-
dlu detalicznym w Lesznie. Leszno
odczuwa nadal efekty swoistego
zapdznienia w zakresie rozwoju
nowoczesnych form handlu, co
w polaczeniu z brakiem pewnych
wybranych funkcji rozrywkowo—
kulturalnych (np. kino) rodzi
sytuacj¢ ostabiania pozycji miasta
w subregionie.

Reasumujac, modernizacja sfery
handlu detalicznego w centrum Leszna
w ramach procesow rewitalizacji jest
konieczna, jednocze$nie sprzyja indu-
kowaniu pewnych wartosci dodanych,
ktorych dzi§ w Lesznie ciagle brakuje.
Nie nalezy jednak upatrywaé¢ w handlu
detalicznym jedynego lekarstwa na
problemy kryzysu $rédmiescia. Z pew-
noscig dopiero wraz ze zmianami
wywotanymi w sferze ustug pojawia si¢
efekty synergii ptynace zwykle z dobrze
realizowanych programow rewitalizacji,
oddziatujacych w obszarach przestrzen-
nym, spotecznym i gospodarczym.
Nieobojetny dla tychze trzech obszarow
jednoczesnie bedzie fakt zagospo-
darowania przestrzeni ugor6w poprze-
mystowych (,,Mtyny” i ,,Goplana”)
w ksztalcie zapewne skomercjalizo-
wanym, ale kreujacym takze wymiar
publiczny. Rewitalizacja centrum Leszna
bez uwzglednienia sfery handlu deta-
licznego oznaczataby powazne, mery-
toryczne uchybienie.

U patrz: Budner, Palicki 2010
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Rekomendacje: model
partycypacyjno—eksper-
cki

utorzy rekomenduja podjecie

dziatan, wpisujacych si¢ w for-

mul¢ mieszanego modelu
partycypacyjno—eksperckiego. Dziala-
nia te mozna przeprowadzi¢ w naste-
pujacych po sobie etapach:

1) Dokonanie inwentaryzacji urba-
nistycznej w zakresie handlu
detalicznego w centrum Leszna —
tego rodzaju indaganda urba-
nistyczna stanowi¢ moze punkt
wyjscia dla dalszej eksploracji
problemu.

2) Przeprowadzenie kilkuetapowej,
interakcyjnej dyskusji o potencjale
i mozliwych kierunkach przemian
handlu detalicznego w centrum
Leszna, ze szczegdlnym uwzgle-
dnieniem roli i wpltywu obiektéw
wielkopowierzchniowych — jest to
zachgta 1 jednoczes$nie rozpoczgcie
procesu faktycznej partycypacji
spotecznej w ramach rewitalizacji
centrum miasta.

Opcjonalnie:

2a) Dziatanie dodatkowe pole-
gajace na wylonieniu komite-
tow/grup roboczych, bedacych
reprezentantami poszczeg6lnych
grup interesariuszy w dyskusji
o dalszych kierunkach przemian.
2b) Przeprowadzenie dodatkowych
badan w zakresie rozpoznawania
preferencji, np. w formule wywia-
dow poglebionych z grupami inte-
resariuszy uznanymi za szczego6lnie
wazne w kontekscie planowanych
zmian (np. ze $rodowiskiem ku-
pieckim).

3) Stworzenie raportu podsumowu-
jacego etap otwartych dyskusji
spotecznych, w ktorym ostatecznie
diagnozuje si¢ grupy interesariuszy,
buduje si¢ ich wstgpne profile
preferencji oraz dokonuje analizy
poréwnawczej 1 oceny stopnia
zgodnos$ci/konfliktu pomigdzy
grupami.

4) Zorganizowanie wywiadu zognis-
kowanego z udziatem maksymalnie
10—12 ekspertow (postuluje si¢
mozliwe zrdéznicowanie spec-
jalizacji oraz rodzaju dzialalno$ci
ekspertow — naukowcy, radni,
pracownicy magistratu, prawnicy).
Eksperci powinni by¢ niezalezni
wobec skutkéw dyskutowanych

przemian, tj. nie moga wywodzi¢
bezposrednich korzysci z postu-
lowanych dziatan. Efektem takiego
wywiadu focusowego ma by¢
obiektywna (zobiektywizowana)
ocena sytuacji na bazie przed-
stawionego raportu (patrz: punkt 3
modelu) i wskazanie pozadanych
oraz mozliwych do zrealizowania
scenariuszy zmian w handlu deta-
licznym w szerszym kontekscie
stanu oraz postulatow rewitalizacji
centrum Leszna.

5) Przedstawienie wnioskow z dotych-
czasowych ustalen decydentom
w procesach rewitalizacji przez
pelnomocnika ds. rewitalizacji
(moderatorow dyskusji). Kluczowe
jest tu sformutowanie kilku alter-
natywnych koncepcji (scenariuszy)
rozwoju handlu detalicznego, wpi-
sujacych si¢ w rewitalizacj¢ cen-
trum Leszna.

6) Dyskursywne i interakcyjne zbliza-
nie stanowisk interesariuszy —
w formule drugiej serii spotkan
interesariuszy. Niezbgdne bedzie
uprzednie zapoznanie grup inte-
resariuszy ze stworzonymi alter-
natywami rozwoju handlu deta-
licznego w centrum Leszna.

7) Stworzenie przez grupg¢ ekspercka
zbioru danych odzwierciedlajacych
postulaty i preferencje intere-
sariuszy, niezbedne do dalszej
eksploracji badawczej w formule
analizy wielokryterialne;j.

8) Przeprowadzenie badan i opra-
cowanie raportu z zastosowania
metod analizy wielokryterialne;j.
Przedstawienie wynikow 1 reko-
mendacji decydentom procesoéw
rewitalizacji w Lesznie.

9) Podjecie decyzji co do ksztaltu

i kierunkow przemian w sferze

handlu detalicznego w procesach

rewitalizacji centrum Leszna.

Zaprogramowanie poszczegolnych

projektow inwestycyjnych.

Wdrozenie zmian w handlu deta-

licznym w ramach procesow

rewitalizacji.

Srédokresowa kontrola postepow

i monitoring sytuacji oraz ocena

skutkow wdrozonych dziatan

w ramach LPR. Podejmowanie

ewentualnych dzialan korygu-

jacychinaprawczych.

10)

11)

12)

Przedstawiony model jest rekomen-
dowang wizja dzialania i moze stanowic¢
baze do dalszych dyskusji.

Podsumowanie

uwagi na stan faktyczny
,»Goplany”, ktory zostal juz
ostatecznie zdefiniowany co do
funkcji i formy (centrum handlowe
trzeciej generacji, z uzupelniajaca
funkcja rozrywki — kina), podstawowa
watpliwoscig i problemem decyzyjnym
jest zaprogramowanie przeznaczenia
obiektu ,,Mtyndw”. Z punktu widzenia
celu niniejszego opracowania nalezy
zwroci¢ takze uwagg na stan i per-
spektywy rozwojowe handlu deta-
licznego w centrum Leszna jako ogdtu
czy sumy pewnych zjawisk czast-
kowych. Jednak na tym etapie badan
i stanu wiedzy na ten temat, rozstrzyg-
niecie kwestii: jakie sg prawdopodobne
kierunki zmian wszystkich, indywi-
dualnie rozpatrywanych punktéow handlu
stacjonarnego — jest praktycznie nie-
mozliwe. Chodzitoby raczej o uchwy-
cenie trendu, ktérym miatyby podazac
zmiany programowane strategicznie,
a dopiero w fazie budowy planow
operacyjnych mozna moéwi¢ o charak-
terze wpisywania si¢ w strategi¢ zmian
poszczegolnych, mniejszych jednostek
handlowych. Jedynie obiekty wielko-
formatowe planowane sa w strukturze
przestrzennej centrum miasta w sposob
indywidualny, co koreluje z ich zna-
czacym wplywem na zmiany gospo-
darcze w procesach rewitalizacji (m.in.
lokalny rynek pracy i pozycja handlu
tradycyjnego) oraz z odczuciami spo-
tecznymi, potwierdzonymi w badaniach.

Autorzy proponuja podjgcie dziatan,
wpisujacych si¢ w formule mieszanego
modelu partycypacyjno—eksperckiego
przedstawionego w ostatniej czg$ci
opracowania. Model 6w mozna by
zpowodzeniem wdrazac, lub co najmnigj
traktowa¢ jako uniwersalny punkt
wyjscia do dalszej dyskusji i indy-
widualnych modyfikacji poczynan
w programach rewitalizacji miast,
w ktorych istotnym ogniwem rozwoju
moze si¢ sta¢ handel.

Leszno, Rynek 29 - dom z XVIiw.
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org
Autor: Macdriver (Bartek Wawraszko)

Maj 2014
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POSTEPOWANIE KWALIFIKACYJNE Lenlm- -
DLA KANDYDATOW NA - S
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH ——

Minister Infrastruktury i Rozwoju w dniu 17 marca 2014r. wydat rozporzadzenie w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2014r, poz. 328).
Rozporzadzenie jest konsekwencja zmian zwigzanych z procesami deregulacyjnymi i okresla sposob
i warunki prowadzenia praktyki zawodowej oraz procesu postgpowania kwalifikacyjnego. Akt prawny
wszedl w zycie z dniem 18 marca 2014r. Wsrod najwazniejszych zmian w stosunku do dotychczas
obowigzujacych regulacjinalezy wskazac:

e kandydat w ramach praktyki wykonuje co najmniej 6 projektow operatow szacunkowych sposrod
wskazanych w rozporzadzeniu (anie—jak dotad 15):

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g
h)

nieruchomosci lokalowej, w podej$ciu poréwnawczym, metodg porownywania parami;
nieruchomosci zabudowanej, w podejs$ciu porownawczym, metodg korygowania ceny $redniej;
nieruchomosci przynoszacej lub mogacej przynosi¢ dochod, w podejsciu dochodowym:;
budynku lub budowli, w podejsciu kosztowym:;

nieruchomosci gruntowej w celu aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego;
nieruchomoscirolnej lub lesnej w celu ustalenia odszkodowania za wywlaszczenie;
nieruchomosci gruntowej w celu naliczenia optaty adiacenckiej;

nieruchomosci jako przedmiotu ograniczonego prawa rzeczowego.

e maksymalna wysoko$¢ optaty za praktyke wynosi 50% ogloszonego przez Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego, przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw (obecnie
wynosi ono ok. 4 000 zt);

e w ramach egzaminu pisemnego zrezygnowano z czeSci obejmujacej zadanie do rozwigzania
pozostawiajac wytacznie 90 pytan testowych.

Rozporzadzenie zawiera ponadto szereg innych zmian majgcych w zalozeniu utatwi¢ procedure
uzyskiwania uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci.

Zrédlo: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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WAHANIA AKTYWNOSCI
GOSPODARCZEJ NA RYNKU
MIESZKANIOWYM

Artykul podejmuje probe syntetycznej analizy wahan aktywnosci gospodarcze;
na rynku mieszkaniowym. Przedstawiono w nim nie tylko morfologi¢ wspot-
czesnych cykli, ale réwniez dokonano przegladu rodzajow cykli ze wzgledu naich
czas trwania - zaczynajac od krétkich cykli, poprzez wahania sezonowe, fluktu-
acje sredniookresowe, na dlugich cyklach wywotanych innowacjami technolo-
gicznymi konczac. Historia cykli i kryzyséw pokazuje, ze wahania na rynku
mieszkaniowym sg swoistego rodzaju wedrowka w poszukiwaniu punktu
réownowagi, na ktora silnie oddziatuja czynniki podazowe i popytowe, a cykle te
moga mig¢ charakter egzogeniczny i endogeniczny. W konkluzji pokazano, ze badany rynek pozostajac w silnej korelacji
z pozostalymi elementami systemu gospodarczego moze dwojako oddzialywaé na ekonomi¢ — moze poglebia¢ wiazke
negatywnych zjawisk w fazie recesjilub tez wspomagac gospodarke w osiaganiu korzysci w peak cyklu.

Renata Chréstna

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5274

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
Renata Chrostna

spotczesna gospodarke wy-
réznia szczegdlna dynamika
wszystkich elementéw sy-

stemu gospodarczego, ktore tworza
fancuch coraz silniej powiazanych ze
soba 1 wzajemnie na siebie oddziatu-
jacych ogniw. Interwencja w jeden
z podsystemoéw gospodarki nie moze
pozostac nie odczuwalna przez pozostate
rynki, czestokro¢ wywotujac na nich
bardzo silne wstrzasy i szoki. Zmiany te
mogg miec¢ charakter pozytywny, pobu-
dzajacy rynek, ozywiajacy gospodarke,
wiodace ku prosperity catego kraju lub
tez moga oddzialywaé zupelnie od-
miennie — spowalniajac lub wrecz silnie
hamujac preznie dziatajaca gospodarke
narodowa. Juz w XIX wieku zaobser-
wowano, ze zjawiskom ekonomicznym
towarzyszy swoistego rodzaju cyklicz-
no$é, wowczas okreslona przez W.S. Je-
vons jako teoria plam na stoncu'.
Zgodnie z przytoczong teorig ozywienie
oraz wystgpujace po nim spowolnienie
gospodarcze (utozsamiane wowczas
z okresami urodzaju lub nieurodzaju,
ktoére powodowato zmiany w poziomie
produkcji przemystowej) byto bezpo-
srednig konsekwencja cyklicznego
pojawiania si¢ plam na sloncu. Wiek
pdzniej byto juz wiadome, Ze przyczyny
cyklicznosci oraz zjawisko cykléw na
rynkach jest procesem znacznie bardziej
skomplikowanym 1 uzaleznionym od
duzo wigkszej liczby zmiennych na nie
oddziatujacych. Powigzanie rynkow
tworzacych system gospodarki calego
kraju powoduje, iz zjawiska te sg jeszcze
bardziej widoczne. Szczegdlnym przy-

padkiem podsystemu gospodarki,
niezwykle silnie ksztaltujacym sytuacje
ekonomiczng danego kraju, jest rynek
nieruchomosci, w szczego6lnosci zas
bedacy jego czescig sktadowa o duzej
wrazliwosci na wszelkiego typu zmiany
rynek mieszkaniowy (rozumiany w ni-
niejszym artykule jako rynek nierucho-
mosci lokalowych oraz rynek domow
jednorodzinnych — budynki wolno-
stojace, budynki w zabudowie szere-
gowej 1 blizniaczej). Z uwagi na fakt, iz
rynek mieszkaniowy w Polsce jest ryn-
kiem z jednej strony stosunkowo mto-
dym, niezbyt bogatym w do§wiadczenia,
z drugiej za$ rynkiem pozostajacym pod
silnym wptywem wielu fundamental-
nych czynnikow takich jak chociazby:
polityka, demografia, dzialania fiskalne
— to dorobek naukowy nie wyczerpat
wystarczajgco zagadnienia cyklicznosci
rynkéw mieszkaniowych w Polsce.
Celem niniejszego artykutu jest proba
zmniejszenia tej luki naukowej. W arty-
kule zostanie przedstawiona problema-
tyka cyklow koniunkturalnych, ich
morfologia oraz najwazniejsze czynniki
wplywajace na ich wystepowanie.
Podsumowanie artykutlu zawiera¢ bedzie
spostrzezenia autorki dotyczace moz-
liwosci analizowania i wnioskowania
w oparciu o historyczne cykle na rynkach
mieszkaniowych.

Definicji cyklu koniunkturalnego
polski i zagraniczny dorobek naukowy
zna wiele, chociaz wsrdod ekonomistow
nadal nie ma spojnego pogladu co do
tego, ktore wahania mozna nazwac
cyklem, a ktore stanowia przypadkowe
fluktuacje. Najblizsza autorce wydaje si¢
jedna z pierwszych definicji cyklu
koniunkturalnego przedstawiona przez
prekursorow nowoczesnej analizy ko-
niunktury - A.F. Burns i W.C. Mitchell,
ktora cykle okresla jako rodzaj ,,wahan
wystepujacych w agregatach przedsta-
wiajacych dziatalno$¢ gospodarcza
narodow, organizujacych swojg produk-
cje przewaznie w przedsigbiorstwach;
cykle sktadajg si¢ z okresow ekspansji
wystepujacych w tym samym czasie
w wielu dzialaniach gospodarczych,
nastgpujacych po nich rownie general-
nych kryzysach, zastojach oraz ozywie-
niach, ktore tacza si¢ z faza ekspansji cy-
klu nastgpnego; ta sekwencja zmian jest
ciggta, powraca — nie jest okresowa.”?

1''W.S. Jevons, Solar Periods and the Price of Corns, w: Investigations in Currency and Finance,
Macmillan, London 1884, w: M. Drozdowicz-Bie¢, Cykle i wskazniki koniunktury, Wyd. Poltext,

Warszawa 2012, str. 13

2 AF.Burns, W.C. Mitchell, Measuring Business Cycles, NBER, New York 1964,s.3
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Chociaz zgodnie z pogladami P. Skrzyp-
czynskiego wspodtczesne (pod pojeciem
,,Wspolczesne” rozumie si¢ cykle wy-
stepujace po II wojnie §wiatowej) cykle
koniunkturalne winno si¢ okreslac
mianem wahan aktywnosci gospodarczej
zuwagi na ich stochastyczny, a nie jak do
tej pory okre§lano deterministyczny
charakter®, w niniejszej pracy autorka
w dalszym ciggu postugiwaé si¢ bedzie
pojeciem ,,cykl”. W rozwazaniach
dotyczacych cykli koniunkturalnych
niezbedne jest okreslenie budowy,
ksztattu, a takze form poszczegdlnych
procesow koniunkturalnych, ktére przez
R. Barczyka okres$lane sa jako morfo-
logia cykli koniunkturalnych*. Wéréd
cech opisujacych morfologie cykli
nalezy wymieni¢: ,,charakter gérnych
i dolnych punktéow zwrotnych, dlugosé
poszczegolnych faz oraz calych cykli,
ich czestotliwos¢, amplitude i intensy-
wnos¢ wahan, symetryczno$¢ i asyme-
tryczno$¢ cykli oraz ich strukturg
przedmiotowa i czasowa.”> Warto dodaé,
ze niemiecki ekonomista W. A. Johr
zauwazyl, iz wahania koniunkturalne
maja wspolne cechy, do ktorych zaliczyt:
rodzaj ruchow cyklicznych, dlugos¢ isite
wahan, powtarzalno$¢ faz, czesci cyklu
podlegajace wahaniom.® Analiza cykli
najczesciej sprowadza si¢ do badania
dhugosci faz cyklu oraz — co najwazniej-
sze i zarazem najtrudniejsze do okresle-
nia ex ante — ustalenia gornych i dolnych
punktow zwrotnych wahan (okreslanych
w odniesieniu do wspolczesnych cykli
koniunkturalnych jako punkty poprawy
lub punkty pogorszenia), czyli wskaza-
nia momentu szczytu ozywienia gos-
podarczego 1 nast¢pujacej po nim
dekoniunktury gospodarczej Iub okres-
lenia zakonczenia silnego zastoju na
rynku i rozpoczgcie pomysinej koniun-
ktury (Wykres 1).

O wystgpieniu punktéw zwrotnych
decyduja czynniki o charakterze endo-
genicznym i egzogenicznym. Te o cha-
rakterze endogenicznym wynikajg z de-
terminantow stricte zwigzanych z danym
rynkiem, natomiast przyczyny egzoge-
niczne sg to takie, ktore na dany rynek
oddziatuja, ale nie sg z nim bezposrednio
zwigzane (szerzej na ten temat w dalszej
czeg$ci artykutu). Pelny cykl koniunktu-
ralny tworzg trzy punkty zwrotne —
gory, dolny, gorny lub dolny, gorny,
dolny. Pojedyncza faza cyklu sktada sig¢
natomiast z dwoch punktow zwrotnych —
gornego i dolnego lub dolnego i gérnego.
Dlugos¢ cyklu jest mierzona migdzy
dwoma jednoimiennymi (dwa gorne lub
dwa dolne) punktami zwrotnymi, za$
dhugos¢ fazy okresla odlegtos¢ migdzy

Wykres 1
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Zrédio: Opracowanie na podstawie: R. Barczyk, L. Kgsek, M. Lubinski, K. Marczewski, ,, Nowe
oblicze cyklu koniunkturalnego”, wyd. PWE, Warszawa 2006

dwoma réznoimiennymi (goérny i dolny
lub dolny i gorny) punktami. Wspol-
czesne cykle najczgéciej sa okre$lane
jako cykle dwufazowe.” (Wykres 1)
Kolejng cechg morfologiczng cyklu jest
czestotliwos¢, ktéra informacyjnie ma
warto$¢ porownywalng do cechy dlugosé
cyklu. Wskazuje ona ,,ile cykli badz tez
jaka jego czg$¢ wystepuje w przyjetej
jednostce czasu.”® Wsrod cech morfo-
logicznych bardzo wazng cechg jest
amplituda catego cyklu badz poszczegol-
nych jego faz. Poprzez amplitude cyklu
nalezy rozumie¢ roznice jaka wystepuje
miedzy faza wzrostowa cyklu a faza
spadkowa, natomiast amplituda poje-
dynczej fazy jest to wartos¢ bezwzglgedna
z roéznicy pomigdzy maksymalny-
mi/minimalnymi warto$ciami tworza-
cymi dang faz¢. Z kolei intensywnos$¢
wahan w cyklu koniunkturalnym infor-
muje o sile wzrostu, badz tez spadku
poszczegolnej fazy. Cechg bardzo czesto
wykorzystywang do badania i opisywa-
nia cykli jest rowniez ich symetryczno$é
badz asymetryczno$¢. Cecha ta pokazuje
jakie relacje zachodzg miedzy amplituda
poszczegodlnych faz cyklu a dhugoscia
trwania tychze faz. Symetryczno$c

oznacza, ze amplitudy kazdej z fazy
cyklu sg rowne zeru, a czas trwania fazy
wzrostowej jest rowny jednostce czasu
odpowiadajacej dlugosci trwania fazy
spadkowej. Jezeli warunki wystgpo-
wania symetrycznosci nie sg spetnione,
woweczas cykl koniunkturalny okresla si¢
jako asymetryczny. Z kolei struktura
przedmiotowa cyklu okresla przyczy-
nowo—skutkowe zaleznos$ci panujace
migdzy poszczegdlnymi elementami
sktadajacymi si¢ na cykl, struktura
czasowa natomiast okres$la okresy
spowolnienia badz wyprzedzenia czaso-
wego pojawiajacego si¢ miedzy pun-
ktami zwrotnymi.” Warto zauwazy¢, iz
wspolczesne cykle koniunkturalne
r6znig si¢ od klasycznych cykli przede
wszystkim wlasnie w obszarze cech
morfologicznych. Zasadnicza ro6znica
jest skrocenie czasu trwania cyklu,
a takze zmniejszenie amplitudy cyklu
w odniesieniu do cyklu klasycznego.
Wazng dywergencje stanowi rowniez
asymetria wspotczesnych cykli koniun-
kturalnych, obserwowana jako skrécenie
czasu trwania fazy niskiej stopy wzros-
tu'® i wydluZenie czasu trwania fazy
wysokiej stopy wzrostu.

3 P. Skrzypczynski, Metody spektralne w analizie cyklu koniunkturalnego gospodarki polskiej, Materiaty
iStudia, Zeszytnr 252, Wyd. NBP, Warszawa 2010, s. 5

4 R. Barczyk, L. Kgsek, M. Lubinski, K. Marczewski, Nowe oblicze cyklu koniunkturalnego, wyd. PWE,

‘Warszawa 2006, s. 138

Tamze,s. 138

© o 9 o W\

W. A.Johr, Die Konjunkturschwankungen, Band I, Tubingen 1952, s. 60-78

P. Skrzypczynski, Metody spektralne..., op.cit.,s. 4-10

R.Barczyk, L. Kasek, M. Lubinski, K. Marczewski, Nowe oblicze..., op.cit.,s. 141
R. Barczyk, L. Kasek, M. Lubinski, K. Marczewski, Nowe oblicze. .., op.cit.,s. 143

10 Takich nazw dla okre$lenia wspotczesnego cyklu koniunkturalnego uzyt L. H. Lampert.
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Przedstawiona morfologia cyklu
koniunkturalnego odnosi si¢ rowniez do
wahan cyklicznych wystepujacych na
rynku nieruchomos$ci, mimo iz rynek
nieruchomo$ci rozwija si¢ nierow-
nomiernie w wyniku oddzialywania na
niego nie tylko sil mocno laczacych go
z gospodarka, ale réwniez pod wpltywem
mechanizmoéow wiasciwych tylko dla tego
segmentu gospodarki. A. Baum definiuje
cykl na rynku nieruchomosci jako
inklinacja podazy i popytu oraz cen i stop
zwrotu z nieruchomosci do oscylacji
wokot ich przecigtnych wartosci lub
dhugookresowych tendencji.!! To spra-
wia, ze wahania wystepujace na rynku
nieruchomosci nie stanowig bezposred-
niego odzwierciedlenia cyklu obser-
wowanego w gospodarce, ale charakte-
ryzujg si¢ indywidualnym przebiegiem,
ktéry moze ,,by¢ bardziej gwattowny
i dluzszy, ale rowniez wymuszony
i krotszy.”'? Na rynku nieruchomosci
mozna wyrdzni¢ m.in.:

1. cykleozréznicowanej dlugosci:
e cykle popytowe o przecigtnym
czasie trwania 4-5 lat oraz
e cykle Juglar'a trwajace 9-10 lat,
ktore wywolywane sg przez
czynniki endogeniczne (zmiany
po stronie podazy)'3;

2. cykle Kuznieca, ktorych przecigtny
czas trwania wynosi 20-30 lat,
a ktore zwigzane sg z dlugimi,
spekulacyjnymi okresami wysokiej
koniunktury.'#

Na rynku nieruchomosci charakte-
rystyczne jest roOwniez wystepowanie
wahan dhlugookresowych (trwajacych
nawet 50 lat) oraz wahan sezonowych.
Pierwsze, okreslane jako cykle Kondra-
tiewa, wystepuja w bezposredniej kon-
sekwencji rozwoju nowych technologii,
innowacji pojawiajacych si¢ na rynku
oraz procesu ich rozprzestrzeniania sig.
Wahania sezonowe, okreslane réwniez
jako efekty kalendarzowe', to regularne
zmiany w liczbie zawartych transakcji
lub rozktadzie cen transakcyjnych, ktére
sa stricte zwigzane z poszczegdlnymi
okresami roku.'® Mozna wyodrebnié
cztery efekty kalendarzowe (na podsta-
wie przeprowadzonych badan ilo$cio-
wych!?):

1. efekt stycznia, okreslany rowniez
jako efekt przetomu roku, charak-
teryzuje si¢ zwickszong liczba
zawieranych transakcji przypada-
jacych na przetom roku kalen-
darzowego,

2. efekty wiosenne, obejmujace
zwlaszcza miesigce marzec i kwie-
cien, oznaczaja si¢ najwigksza
w pierwszej potowie roku kalen-
darzowego liczba zawieranych
transakcji na rynku nieruchomosci,

3. efekt lipca jest okresem w roku
cechujacym si¢ najmniejsza liczbg
transakcji zawieranych na rynku
nieruchomosci,

4. efekt jesienny!'® —jest to szczegdlny
okres w roku, w ktorym w miesiacu
pazdzierniku wystepuje najwigkszy
wolumen transakcji dokonywanych
na rynku nieruchomosci w drugiej
potowie roku, zas miesigc listopad
jest miesiacem, w ktorym liczba
transakcji spada do najmniejszej
w catym roku.!”

Jak zauwazono wczesniej w artykule,
cykle na rynku sa swoistego rodzaju
wedrowka w poszukiwaniu punktu
réwnowagi na danym rynku, na ktora
silnie oddziatuja czynniki podazowe
ipopytowe.

Do determinant podazowych silnie
wplywajacych na rynek nieruchomosci
zalicza si¢ przede wszystkim:
® istniejgcy zasob nieruchomosci;

e nieruchomosci, ktore zostaly wyre-
montowane lub zmodernizowane;

e nieruchomosci, ktore zostaly wyta-
czone z eksploatacji lub ktore zmienity
SWoje przeznaczenie oraz

e caly rynek budownictwa mieszka-
niowego, w ktorym szczegdlnie wazng
rolg odgrywaja ceny, koszty, dostepnos¢
terendw budowlanych oraz regulacje
prawne, a takze wysoka kapitatochton-
nos¢ procesu budowlanego oraz dhu-
gowieczno$¢ nieruchomosci.

Wsrod czynnikéw popytowych od-
dzialujagcych na rynek nieruchomosci
nalezy wskazaé na:

1. czynniki fundamentalne tj.

a) dochody mieszkancow, na ktore
sktadaja si¢ dochody wtlasne,
transfery oraz udzielone kredyty;

b) ceny — w tej kategorii analizo-
wane sg nie tylko ceny mieszkan,
ale rowniez brane sg pod uwage
wysokosci stawek czynszu na
rynku mieszkaniowym oraz
poziom stopy procentowej;

¢) preferencje nabywcoéw —pod tym
pojeciem rozumie si¢ istniejacy
w danym panstwie, na kon-
kretnym lokalnym?® rynku mo-
del konsumpcji, poziom zaspo-
kojenia potrzeb, w tym w szcze-
goblnosci sytuacja mieszkaniowa,
migracje zewnetrzne, migracje
wewnetrzne, czynniki demo-
graficzne — w tym glownie:
przyrost naturalny oraz zmiana
liczby gospodarstw domowych;

2. polityki panstwa, a w szczego6lnosci
dziataniatj.:

a) presja politykoéw na wspieranie
wlasnosci prywatnej mieszkan
(bardzo silnie obserwowana
w okresach przedwyborczych
i rownie silnie stabngca w czasie
powyborczym),

b) subsydia dla rynku mieszka-
niowego, ktore w Polsce przy-
bierajg forme¢ programéw rzado-
wych (Program Rodzina na
Swoim zakonczony z koncem
grudnia 2013 roku, ktory zostat
zastapiony przez obowiazujacy od
poczatku stycznia 2014 roku pro-
gram Mieszkanie dla Mtodych),

A. Baum, Evidence of Cycles In European Commercial Real Estate Markets - and Some Hypoteses,

w: S. Brown, C.Liu, 4 Global Perspective on Real Estate Cycles, Massachuesetts: Kluwer 2001, s. 103-

115

E. Kucharska-Stasiak, Rynek nieruchomosci a kryzysy gospodarcze, w: B. Parka (red.) Globalna

gospodarka w warunkach kryzysu swiatowego, Wyzsza Szkota Umiejetnosci w Kielcach, Kielce 2010,

s. 128-129

Oprocz cykli popytowych i podazowych J. Laszek, Euro a ryzyko bgbli na rynku nieruchomosci

mieszkaniowych, Materialy i Studia, Zeszyt nr 238, wyd. NBP, Warszawa 2009, s. 11-19 wskazuje
jeszcze na cykle zwigzane z rynkiem terenow budowlanych.

14 E. Kucharska-Stasiak, Rynek nieruchomosci. ..., op.cit., s. 128-130

15 J. Brzezicka, Sezonowosé rynku nieruchomosci, Swiat Nieruchomosci nr 84, Krakow 2013, 5. 27-31

16 Por. J. Brzezicka, Sezonowosé..., op.cit.,s.27-31
17 J. Brzezicka, Sezonowos¢ ..., op.cit.,s.27-31

18 Nazwa zmieniona przez autorke artykutu

19 Na podstawie artykutu J. Brzezicka, Sezonowosé ..., op.cit.,s. 27-31

20 Autorka celowo uzywa w tej czesci pracy okre$lenia lokalny rynek, gdyz nie wszystkie rynki lokalne
w obrebie danego kraju sa zsynchronizowane, na co wskazuje J. Laszek w artykule Ceny mieszkan:
mniejsze rynki jeszcze Spig, biznes.pl, dostep z dnia 01.02.2014r. oraz R. Trojanek, Determinanty
fluktuacji cen na rynku mieszkaniowym. Rozprawa doktorska, Praca w tej wersji nie zostata

opublikowana, Poznan 2007, s. 64
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c) wszelkiego rodzaju regulacje
ksztattujagce poziom ryzyka na
rynku oraz oddziatujace na
poziom dochodow 1 kosztéw
gospodarstw domowych,

d) stopien kontroli i nadzoru pan-
stwa nad instytucjami finan-
sowymi i parafinansowymi;

3. spekulacje — oczekiwania rynku co
do kierunku i poziomu zmian cen na
rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w przysztoéci’?!, w tym
w szczeg6lnosci wplyw informacji
(prawdziwych badz nie potwier-
dzonych) ujawnianych na rynku,
czas reakcji na naptywajace infor-
macje oraz nieracjonalnos¢ zacho-
wan ludzkich.?

Jednoczes$nie nalezy zwroci¢ uwage,
iz wérdd uczestnikow rynku nierucho-
mosci daje si¢ zaobserwowac sktonnosc¢
do trwania przy nawykach (ang. habit
persistent) lub zachowania stadnego
znacznie czgséciej anizeli wystgpowanie
racjonalnej reakcji w oparciu o logiczng
kalkulacje¢ oraz wnioskowanie na pod-
stawie wczesniejszych doswiadczen
z przesztosci. Z drugiej strony nalezy
pamigtac, iz cykle na rynkach nierucho-
mos$ci, mimo ze pochodza z tej samej
rodziny, to nigdy nie sg identyczne, co
stanowi potwierdzenie tego, iz fenomen
wahan aktywno$ci na rynku mieszka-
niowym stanowi immanentng cechg tego
rynku, jednak znajomo$¢ przyczyn je
wywotujacych, ich przebiegu oraz
konsekwencji moze ograniczy¢ lub
zalagodzi¢ niektére z ich objawow.?
Warto zwrdci¢ uwage, iz A. Dehesh oraz
C. Pugh, ze wzgledu na zrddta powstania,
cykle na rynku mieszkaniowym dziela
na:

1. wahania koniunkturalne o charak-
terze egzogenicznym — s3a to
wahania w poziomie aktywnosci na
rynku mieszkaniowym, ktore zos-
taly wywotane czynnikami zew-
netrznymi, tj. postep techno-
logiczny (np. przetomowe odkrycie
naukowe), migracje ludnosci,
czynniki polityczne, zmiana stop
procentowych, zmiana w poziomie
dochodu,

2. wahania koniunkturalne o charak-
terze endogenicznym — sg to cykle
na rynku mieszkaniowym powsta-
jace w wyniku oddziatywania
czynnikdw wewnetrznych, tj. waha-
nia po stronie popytu — teoria
mnoznika—akceleratora, dlugos¢
procesu budowlanego i zwigzana
z tym opo6zniona reakcja po stronie
podazy na zmiany zachodzace na
rynku.?*

Mozna zatem powiedzie¢, ze waha-
nia na rynku nieruchomos$ci sa to
nieregularne, ale powracajace fluktuacje
catkowitego dochodu z nieruchomosci
(ze wszystkich rodzajow) przejawiajace
si¢ rowniez w wahaniach innych wskaz-
nikéw rynku nieruchomos$ci wystepu-
jacych z réznym przesunigciem czaso-
wym w odniesieniu do $redniej z wszyst-
kich typow nieruchomosci.?®> Bez
watpienie jednak zmiany zachodzace na
rynku mieszkaniowym wywierajg bar-
dzo silny nacisk na oscylacje wystepu-
jace na rynku nieruchomosci, co
w dalszej konsekwencji bardzo mocno
oddziatuje na cykle koniunkturalne
obejmujace catg gospodarke. Stanowi to
potwierdzenie tego, iz rynek nierucho-
mosci pozostaje w bardzo silnej korelacji
z rynkiem ekonomicznym kraju, a jak
twierdzi E. Kucharska-Stasiak ,,pasem
transmisyjnym pomiedzy rynkiem
nieruchomos$ci a calg gospodarka jest
sektor bankowy.””¢

Zagadnienia zwigzane z wahaniami
aktywnosci gospodarczej na rynku
mieszkaniowym stanowig bardzo istotng
problematyke niezaleznie od tego
w jakiej fazie cyklu koniunkturalnego
gospodarka narodowa aktualnie sig
znajduje. Przedstawione w niniejszym
artykule rozwazania koncentrujg si¢ one
jedynie na przedstawieniu najwazniej-
szych zagadnien zwigzanych z cyklami
na rynku mieszkaniowym. W artykule
starano si¢ pokaza¢, iz cyklicznosé

rynkéw (w tym zwlaszcza rynku
mieszkaniowego) jest ich immanentng
cecha, za$§ wystepujace wahania
w poziomie aktywnos$ci przybieraja
r6zng forme i ksztatt oraz determinowane
sa wieloma czynnikami. Najbardziej
odczuwalne dla gospodarki sa fazy
cyklu, gdzie nastgpuje bardzo duza
korekta w dzialaniach gospodarczych —
recesja. Jednakze, mimo iz jest to etap
cyklu, ktory najczesciej jest bardzo
bolesnie odczuwany przez spoteczen-
stwo, to jednak kazdy kryzys otwiera
oczy powodujac jednoczesnie pewnego
rodzaju katharsis dla calej gospodarki.
Polski rynek mieszkaniowy jest rynkiem
miodym, rozwijajacym sig, przez co
i doswiadczenia zwigzane z tym rynkiem
nie sg jeszcze bogate 1 wymagaja
przeprowadzenia dalszych badan. Bada-
nia takie majg fundamentalne znaczenie
zaréwno dla rynku nieruchomosci, jak
i catej gospodarki. Pomimo, iz do$wiad-
czenia minionych cyklow wystepu-
jacych na rynku nieruchomosci z pew-
noscia nie pomoga w uniknigciu wejscia
i przejs$cia przez kolejne fazy pojawia-
jacych sie cykli, jakie beda wystepowac
na rynku mieszkaniowym, to analiza
historycznego rozwoju sektora miesz-
kaniowego moze pomodc w oszacowaniu
punktow zwrotnych cyklu, ztagodzeniu
jego przebiegu, mozliwie delikatnego
w skutkach odczuwania trough cyklu
oraz zintensyfikowania korzysci osig-
ganych w peak®’ cyklu na rynku miesz-
kaniowym.

21 Por.J. Laszek, Euro aryzyko...,op.cit.,s. 11-13

22 Por. P. Jongejan, Cyclische Fluctuaties Bif flet Belleggen In Onroerend Goeol, Vogon Journal, nr 1,
za E. Kucharska-Stasiak, Rynek nieruchomosci..., op.cit., s. 130-132

23 Por. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé¢ w gospodarce rynkowej, Wyd. naukowe PWN, Warszawa

2006,s. 109
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25 Zob. R. Trojanek, Determinanty fluktuacji..., op.cit., s. 63 oraz Understanding the Property Cycle,
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26 E. Kucharska-Stasiak, Rynek nieruchomosci..., op.cit.,s.127

27 Nazwy uzywane przez R. Barczyk, L. Kasek, M. Lubinski, K. Marczewski, Nowe oblicze..., op.cit.,

s.130-140
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PROBLEMATYKA OCENY ROSZCZEN
PODNOSZONYCH W ZWIAZKU
Z UTWORZENIEM OBSZARU
OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA,
PRZY SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIU O0BSZAROW
UTWORZONYCH W ZWIAZKU
Z DZIALALNOSCIA PORTOW
LOTNICZYCH

I. Wstep

bszar ograniczonego uzytko-

wania jest narz¢dziem praw-

nym, przewidzianym w art. 135
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska (POS). Utworzenie
obszaru umozliwia funkcjonowanie
okreslonych zakladéw oraz obiektow
(oczyszczalni $ciekdw, sktadowiska
odpadéw komunalnych, kompostowni,
trasy komunikacyjnej, lotniska, linii
i stacji elektroenergetycznej oraz insta-
lacji radiokomunikacyjnej, radionawi-
gacyjnej 1 radiolokacyjnej), nawet jesli
poza terenem tych obiektoéw, mimo
zastosowania dostgpnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i orga-
nizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane
standardy jakosci srodowiska.

>
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Utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania moze wigza¢ si¢ z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
mosci. Przy czym nie chodzi o wszystkie
nieruchomosci potozone w graniach
utworzonego obszaru, ale o te tereny,
wzgledem ktoérych zmianie ulegly
standardy jakosci sSrodowiska obowigzu-
jace przed wejsciem w zycie obszaru.

Jezeli ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomosci skutkowato pow-
staniem szkody, podmiot uprawniony
moze dochodzi¢ od obowiazanego
zaptaty odszkodowania. Ustawodawca
w art. 129 ust. 2 POS sprecyzowal, ze
szkoda jest rOwniez zmniejszenie war-
to$ci nieruchomosci. Z kolei w art. 136
ust. 3 POS dookreslono, ze szkoda sa
takze koszty poniesione w celu spetnie-
nia wymagan technicznych dotyczacych
istniejacych budynkow, o ile w akcie
tworzacym obszar takie warunki zostaly
przewidziane.

Przenoszac powyzszy teoretyczny
wstep na praktyczne aspekty zagadnie-
nia, wskaza¢ nalezy iz w dniu 28 lute-
go 2014r. weszta w zycie Uchwata
Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego
z dnia 30 stycznia 2012r., ustanawiajaca
woko6t Portu Lotniczego Poznan —
Lawica obszar ograniczonego uzytkowa-
nia. Po stopniowym zakanczaniu spraw
prowadzonych przeciwko lotnisku woj-
skowemu w Krzesinach, profesjonalni
pelnomocnicy — w imieniu swoich
mandantéow, mieszkancow obszaru

Jakub Scibisz

Sokolowski Zdrojewski Scibisz
Radcy Prawni sp.p.

Radca Prawny

Karolina Walawska
Sokolowski Zdrojewski Scibisz
Radcy Prawni sp.p.

Aplikant Radcowski

ograniczonego uzytkowania — przysta-
pili do dochodzenia roszczen o zaptate
odszkodowania w zwigzku z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
mosci. Rolg powotywanych w procesach
sadowych bieglych rzeczoznawcodw jest
ustalenie, czy faktycznie doszto do
spadku wartosci nieruchomosci oraz
oszacowanie wysokosci ewentualnego
spadku. Biegli z zakresu budownictwa
oraz akustyki winni natomiast oceni¢,
czy utworzenie obszaru wigze si¢
z konieczno$cig poniesienia dodatko-
wych naktadéw technicznych na nieru-
chomos¢.

Nie poruszajac wszystkich aspektéw
prawnych, w zakresie roszczen sktada-
nych w zwigzku z utworzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, przedmiot
analizy w ramach niniejszego artykutu
stanowi¢ beda kluczowe zagadnienia
zwigzane z tematem.
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II. Roéznice pomiedzy
poszczegolnymi obszara-
mi ograniczonego uzyt-
kowania

pierwszej kolejnosci nalezy
zaakcentowa¢ konieczno$é
dokonania analizy zachowan

lokalnego rynku nieruchomosci, dla
kazdego obszaru ograniczonego uzyt-
kowania osobno, przy uwzglednieniu
indywidualnych cech danej nierucho-
mosci. Niedopuszczalne jest bezposred-
nie przenoszenie i kopiowanie wnioskow
uzyskanych przy badaniu jednego ob-
szaru na inne obszary ograniczonego
uzytkowania. Oddziatywanie akustyczne
jest bowiem skorelowane z lokalizacja
nieruchomosci oraz jej potozeniem
wzgledem obiektu emitujgcego hatas.
W przypadku drog, linii kolejowych lub
lotnisk, blisko$¢ tych obiektdéw moze
wrecz stanowi¢ o wigkszej wartosci
nieruchomosci, jako dobrze skomuni-
kowanej.

Kazdy z obszaré6w ograniczonego
uzytkowania, charakteryzuje si¢ innymi
warto$ciami oddziatywania (w przy-
padku portéw lotniczych: wartoscia
dopuszczalnego poziomu hatasu w $ro-
dowisku) oraz odmiennymi ograni-
czeniami wprowadzonymi dla nierucho-
mosci polozonych na jego terenie. Dla
niektérych obszaré6w ograniczonego
uzytkowania, w strefach potozonych
najblizej lotniska, ustanowiono zakaz
zabudowy mieszkaniowej (np.: lotnisko
wojskowe w Krzesinach oraz lotnisko
Port Lotniczy im. Fryderyka Chopina
w Warszawie). W innych przypadkach,
gdzie oddziatywanie akustyczne nie jest
znaczace, nie wprowadzono ograniczen
W przeznaczaniu terenow pod zabudowe
mieszkaniowg (Port Lotniczy Poznan —
Lawica). Zwazywszy na powyzsze,
badania przeprowadzone dla rynku
lokalnego danego obszaru, nie mogg by¢
podstawa formulowania wnioskow dla
innego rynku lokalnego.

Nie mozna rowniez abstrahowac od
tego, czy lotnisko istnialo przed wej-
$ciem w zycie obszaru ograniczonego
uzytkowania i jakie byto jego oddziaty-
wanie. Jezeli, przy ocenie spadku
warto$ci nieruchomosci, uwzgledniony
jest czynnik oddziatywania akustycz-
nego, zazwyczaj w ujgciu negatywnym,
to czynnik ten winien by¢ brany rowniez
pod uwage przy wycenie warto$ci nie-
ruchomosci ze stanu sprzed ustanowienia
obszaru.

I11. Badanie rynku lokal-
nego

kontekscie zawartych powy-
zej rozwazan, najwlasciw-
szym sposobem oceny, czy

doszto do spadku warto$ci nierucho-
mosci, wydaje si¢ by¢ badanie rynku
lokalnego, poprzez analizg cen transak-
cyjnych w okresie co najmniej kilku lat
przed wejsciem w zycie obszaru ogra-
niczonego uzytkowania oraz po jego
ustanowieniu. Taka ocena, chociaz naj-
bardziej czasochtonna, stanowi jedyna
mozliwo$¢ ustalenia faktycznego od-
dziatywania danego przedsigbiorstwa na
ceny nieruchomosci potozonych w jego
sasiedztwie.

Powotywanie si¢ na wyniki badan
przeprowadzonych dla innych portow
lotniczych, w szczegdlnosci zagrani-
cznych, w zadnym wypadku nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia pows-
tania szkody i moze mie¢ jedynie
charakter pomocniczy. Truizmem jest
bowiem stwierdzenie, ze skala oddziaty-
wania portu lotniczego Londyn—Heat-
hrow, lub lotniska potozonego we
Frankfurcie nad Menem rézni si¢ od
oddziatywania cywilnych lotnisk w Pol-
sce. Skala oddzialywania lotniska
i wielko$¢ przekroczen ma bowiem
znaczenie przy ocenie roszczen, albo-
wiem wplywa ona miedzy innymi na
rodzaj i stopien ograniczen. Przy analizie
rynkow lokalnych dla lotnisk zagranicz-
nych, pod uwage brane byly bowiem
rowniez takie cechy jak potozenie
lotniska, rodzaj zabudowy (wieloro-
dzinna, jednorodzinna), sita nabywcza
pieniadza 1 wszystkie te czynniki skta-
daly si¢ na analize¢ reakcji lokalnego
rynku na wprowadzone ograniczenia.
Bezposrednie przenoszenie zagranicz-
nych badan wydaje si¢ by¢ tym bardziej
nieuprawnione, ze w przypadku obsza-
réw ograniczonego uzytkowania dla
lotnisk, obiekty te sa z reguly zlokali-
zowane wokol duzych aglomeracji
miejskich. Istnieje zatem mozliwos¢
dokonania analizy zachowan rynku
lokalnego i cen transakcyjnych w okresie
przed ustanowieniem obszaru i po jego
wejsciu w zycie.

Rowniez przyklad lotniska wojsko-
wego w Krzesinach nie powinien by¢
wyznacznikiem formulowanych przez
sady ocen. Specyfika lotniska wojsko-
wego, ktorego negatywne oddziatywanie
przejawiato si¢ przede wszystkim w ulo-
kowaniu bazy samolotow F-16 oraz
naglym zwigkszeniu intensywnosci
lotow samolotow wojskowych, stanowi
0 jego nieporownywalnosci do lotnisk
cywilnych.

IV. Odszkodowanie za
naklady celem spelnienia
wymagan technicznych

rt. 136 ust. 3 w zw. z art. 129
ust. 2 POS przyznaje rowniez
mozliwo$¢ zadania zwrotu

poniesionych kosztow Iub zasadzenia
odpowiedniej kwoty odszkodowania na
naktady, ktéore uprawniony winien
ponie$¢, celem zapewnienia odpo-
wiedniego komfortu akustycznego
wewnatrz pomieszczen wymagajacych
ochrony akustyczne;j.

Mozliwo$¢ zadania zaplaty odszko-
dowania z przedmiotowego tytulu
stanowi uprawnienie, a nie obowigzek
wlasciciela budynku. Tym bardziej, ze
w okreslonych sytuacjach nie mozna
wykluczy¢, iz zastosowanie standar-
dowej izolacyjnosci przegrod zewnetrz-
nych (przede wszystkim okien), jest
wystarczajace dla zapewnienia przewi-
dzianego w Polskiej Normie nr PN-B-
02151-02 komfortu akustycznego wew-
natrz pomieszczen. Kluczowe znaczenie
ma tutaj odlegtos¢ budynku od zrodta
oddziatywania akustycznego oraz skala
tego oddziatywania.

W pierwszej kolejny biegty powinien
dokona¢, analizy, czy w pomieszcze-
niach wymagajacych analizy akustycz-
nej, spetnione s3 wymagania okreslone
w normie PN-B-02151/2:1987. Dopiero
w dalszej kolejnosci, jezeli okaze sig, ze
nie sg zachowane wymogi dotyczace
komfortu akustycznego wewnatrz po-
mieszczen, nalezy oceni¢ zakres prac
koniecznych do wykonania, przy zasto-
sowaniunormy PN-B-02151-3:1999.

Miarodajny poziom hatasu w otocze-
niu budynkéw wg normy PN-B-02151-
3:1999 nalezy okresli¢ w oparciu o row-
nowazny poziom dzwicku A (LAeq)
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lub $redni maksymalny poziom dzwigku
A (LAmax,sr), w zaleznosci od tego
ktéra z tych warto$ci jest wigksza.
Stosowanie kryterium LAmax,sr wyma-
ga jednak, wg normy PN-B-02151-
3:1999, wykazania, ze spetnione zostaty
okreslone warunki akustyczne. a miano-
wicie w przedmiotowej lokalizacji musi
wystapi¢é w czasie oceny nie mniej niz
8 operacji lotniczych w porze nocy oraz
16 operacji w porze dnia, ktorych hatas
wyrazony przez maksymalny poziom
dzwigku A (LAmax) przekracza réwno-
wazny poziom dzwigku A hatasu o nie
mniej niz 20 dB. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze liczba operacji lotniczych nie dotyczy
to wszystkich operacji, tylko operacji,
ktére byly zrodtem hatasu w rozpatrywa-
nej lokalizacji (trasa przelotu odpowied-
nio blisko danego budynku).

Wycena nakladow koniecznych do
poniesienia celem modernizacji akus-
tycznej budynku nie moze zostac
prawidtowo przeprowadzona bez usta-
lenia, czy przed wejSciem w zycie
obszaru budynek spehniat przewidziane
w przepisach oraz normach technicznych
warunki dotyczace zachowania kom-
fortu akustycznego. Jak wynika z wyro-
ku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
5 czerwca 2013r., I ACa 391/13,
LEX nr 1363334: ,,zwrot naktadow na
dodatkowa ochron¢ akustyczng przy-
slugiwa¢ moze tylko w granicach,
w jakich konieczno$¢ taka wynika
z zakwalifikowania budynku do poszcze-
gblnej strefy obszaru ograniczonego
uzytkowania. Odszkodowanie z tego
tytutu nie moze zatem obejmowac
kosztow doprowadzenia nieruchomosci
do standardow ochrony akustycznej
wymaganej na podstawie powszechnie
obowiazujacych norm i przepiso6w prawa
budowlanego.”

Podmiot obowigzany nie moze
bowiem ponosi¢ odpowiedzialno$ci za
dostosowanie budynku do powszechnie
wymaganych standardéw. Odpowie-
dzialno$¢ obowigzanego ogranicza si¢ do
wyroéwnania szkody za naktady, jakich
konieczno$¢ poniesienia wigze si¢
z ustanowieniem obszaru ograniczonego
uzytkowania. Wtasciciela nierucho-
mo$ci obcigza natomiast konieczno$é
wykonania tych prac, ktore zapewniajg
dostosowanie obiektu budowlanego do
powszechnie wymaganych norm w za-
kresie komfortu akustycznego, a ktorych
nie wykonal przed ustanowieniem
obszaru.

V. Termin zglaszania
roszczen

1t. 129 ust. 4 POS wyznacza dwu-

letni termin na zgloszenie rosz-

czen obowigzanemu. W orzecz-
nictwie nie budzi watpliwosci, ze jest to
termin zawity, ktorego zachowanie winno
by¢ badane przez sad z urzedu (por. wyrok
SN z dnia 10.10.2008r., II CSK 216/08,
LEX nr 577165, wyrok SA w Poznaniu
z dnia 13.01.2011r.,, I ACa 1028/10 LEX
nr 898628). Zgloszenie roszczen po
uplywie terminu skutkuje wygasnieciem
roszczen. Dla zachowania terminu wy-
starczajace jest zgloszenie roszczen
obowigzanemu.

Podnoszone sg poglady, ze dwuletni
termin jest zbyt krotki, a nawet niekon-
stytucyjny. Pamieta¢ jednak nalezy, ze
ewentualna szkoda nie jest powigzana
z funkcjonowaniem portu lotniczego lub
innego obiektu, ale z ustanowieniem aktu
prawa miejscowego, ktory wprowadza
okreslone ograniczenia w sposobie
korzystania z nieruchomos$ci. Poten-
cjalna szkoda powstaje zatem z dniem
wejsciem w zycie stosownej uchwaty
i dwuletni termin wydaje si¢ byc¢
wystarczajacy do zgloszenia roszczen
przez uprawnione osoby. Zaakcen-
towania wymaga bowiem koniecznos¢
istnienia zwigzku przyczynowego po-
miedzy wejSciem w zycie aktu prawa
miejscowego a powstaniem szkody. Tym
samym uprawniona wydaje si¢ by¢
konkluzja, ze dwuletni termin wydaje si¢
by¢ nawet za dtugi.

Za prawidlowy nalezy uznac repre-
zentowany w orzecznictwie poglad
o braku podstaw do obarczania obowig-
zanego odpowiedzialnoscia za szkody,
ktére moga ujawnic¢ si¢ w przysztosci
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia
30 wrze$nia 2009r., I ACa 484/09, LEX
nr 756606). Pozniejsze szkody nie pozo-
staja bowiem w zwigzku przyczynowym
z wejsciem w zycie aktu prawa miejsco-
wego, wprowadzajacego okreslone ogra-
niczenia w sposobie korzystania z nie-
ruchomosci.

V1. Podsumowanie

roblematyka obszarow ograni-

czonego stanowi wcigz wyzwanie

zard6wno dla pelnomocnikéw
procesowych, powotywanych w spra-
wach biegltych, a przede wszystkim dla
sadow.

Niejednolita linia orzecznicza, zrow-
nywanie wszystkich nieruchomosci
potozonych na terenie obszaru, bez
uwzgledniania indywidualnych cech
obiektu (odlegtosci od portu lotniczego,
daty nabycia nieruchomosci), oraz
nieprawidtowe odgdérne zatozenie
spadku warto$ci nieruchomos$ci prowa-
dzi do sytuacji, w ktérej wartos¢
wyjéciowa nieruchomos$ci mnozy si¢
przez procent spadku wartosci, ustalony
w takiej samej wysokosci dla wszystkich
nieruchomosci. Tak prowadzone poste-
powanie dowodowe odrywa si¢ od oceny
faktycznego wplywu wejscia w zycie
aktu prawa miejscowego na rynek
nieruchomos$ci oraz jego indywidual-
nych uczestnikow.

Kwestia oddziatywania akustycz-
nego, czy to lotnisk, drég, czy chociazby
samych aglomeracji miejskich (jako
zespohu roznych zrodet oddziatywania),
bedzie coraz czgsciej przedmiotem rosz-
czen oraz sporéw sadowych. Dlatego
postulowana jest korelacja dziatan
jednostek samorzadu terytorialnego,
w szczegbdlnosci przy uchwalaniu
miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego i uwzglednianie w doku-
mentach planistycznych funkcjonowania
obiektow oddziatujacych w okreslony
sposob na tereny sasiednie. Ma to
szczegolne znaczenie przy sankcjono-
waniu dziatalnosci obiektow (lotnisk,
drog, linii kolejowych), ktore juz istnieja
i ktorych sagsiedztwo od lat wpisuje si¢
w krajobraz okolicy.

Maj 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



STOSOWANIE PRAWA
ZAMOWIEN PUBLICZNYCH
DO USLUG RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Nowy prog stosowania
PZP

dniu 16 kwietnia 2014 roku

weszta w zycie kolejna

w ostatnich miesigcach istot-
na nowelizacja ustawy z dnia 29 stycz-
nia 2004 roku Prawo zamoéwien publicz-
nych! (dalej jako PZP), uchwalona
ustawg z dnia 14 marca 2014 roku’.
Wprowadzone zmiany dotycza w szcze-
gblnosci zmiany progu kwotowego, od
ktorego istnieje konieczno$¢ stosowania
przepisow ustawy PZP. Od 16 kwiet-
nia 2014 roku przepisy te nalezy sto-
sowac¢ przy przetargach, ktorych oszaco-
wana przez Zamawiajacego warto$¢
przekracza kwote 30 000 euro.

W poprzednio obowigzujacym stanie
prawnym, prog stosowania PZP ustalony
byl na kwote zaledwie 14 000 euro, a tym
samym zostal on podwyzszony ponad
dwukrotnie.

Celem podniesienia progu stoso-
wania prawa zamoéwien publicznych jest
— wedlug uzasadnienia do nowelizacji -
zagwarantowanie wykonawcom (przed-
sigbiorcom) niedyskryminacyjnego do-
stepu do zamowien publicznych, a takze
ograniczenie nieefektywnego wydat-
kowania $rodkéw publicznych na proce-
dury zwigzane z przygotowaniem za-
mowienia publicznego.

Nowy prog stosowania PZP jest
zgodny z obowigzujacymi przepisami
prawa unijnego®. Badania przeprowa-
dzone przez Urzad Zaméwien Publicz-
nych (dalej jako UZP) wskazuja, ze
dotychczas obowiazujacy prog stoso-
wania ustawy PZP byl ponizej $redniej
przyjetej dla krajow cztonkowskich Unii
Europejskiej. Zgodnie z danymi UZP
sredni dolny prog stosowania zamowien
publicznych w krajach unijnych wynosi
ok 21 000 euro. Nowy prog stosowania

PZP w Polsce bedzie wciaz nizszy niz
w niektorych krajach unijnych (np.
w Luksemburgu), jednakze bedzie
dwukrotnie wyzszych niz prog obowig-
zujacy w takich krajach jak Bulgaria,
Francja, Rumunia, Slowenia, Lotwa,
Cypr. Co ciekawe, zgodnie z ustawodaw-
stwem niemieckim, stosowanie zamo-
wien publicznych jest obowigzkowe juz
od kwoty 500 euro.

Podwyzszenie progu stosowania PZP
spowoduje zmniejszenie liczby ogloszen
zamieszczanych w Biuletynie Zamowien
Publicznych. Zgodnie z danymi UZP
liczba ta moze spas¢ o nawet 25%,
a dzigki temu mniejsze zamowienia
udzielane przy wykorzystaniu srodkoéw
publicznych beda wykonywane w spo-
sob mniej sformalizowany, a wydat-
kowanie $§rodkow publicznych moze by¢
bardziej efektywne.

Nalezy jednak pamigta¢, ze podnie-
sienie progu nie oznacza, iz wydatki
o warto$ci do 30.000 euro przestaty by¢
zamowieniami publicznymi w ogole.
I dla tych wydatkow konieczne jest
wlasciwe udokumentowanie zasad wy-
boru wykonawcy. Zamawiajacy nadal
bedzie zobowigzany wykazaé, ze wybor
wykonawcy z wylaczeniem stosowania
przepisbw PZP nastgpil z poszanowa-
niem zasad konkurencji i zapewnienia
oszczednego wydatkowania $rodkow
publicznych.

Michal Mielnik
Aplikant Radcowski

Kancelaria Radcéw Prawnych Brudkiewicz,
Suchecka i Partnerzy

Martyna Migas
Radca Prawny

Kancelaria Radcow Prawnych Brudkiewicz,
Suchecka i Partnerzy

I Tekst jednolity Dz.U. z 20137 poz. 907 z pézn. zm.
2 Dz.U.z2014r poz. 423

3 Dyrektywa 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 31 marca 2004 roku w sprawie
koordynacji procedur udzielania zaméwien publicznych na roboty budowlane, dostawy i ustugi
(Dz. Urz. UE L 15 230 kwietnia 20014 roku, str. 114, tzw. dyrektywa klasyczna); dyrektywa 2004/17/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 31 marca 2004 roku koordynujaca procedury udzielania
zamowien przez podmioty dziatajace w sektorach gospodarki wodnej, energetyki, transportu i ustug
pocztowych (Dz. Urz. UE L 134 z 30 kwietnia 2004 roku, str. 1, tzw. dyrektywa sektorowa); 2009/81/WE
Parlamentu Europejskiego z dnia 13 lipca 2009 roku w sprawie koordynacji procedur udzielania
niektorych zamowien na roboty budowlane, dostawy i ustugi przez instytucje lub podmioty zamawiajace
w dziedzinach obronnos$ci i bezpieczenstwa i zmieniajaca dyrektywy 2004/17/WE i 2004/18/WE
(Dz. U. UE L 216720 sierpnia 2009, tzw. dyrektywa obronna).
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Stosowanie PZP w poste-
powaniu administracyj-
nym.

godnie z powyzszym przepisy

ustawy PZP stosuje sie, jezeli

warto§¢ zamdwienia przekroczy
kwotg 30 000 ecuro, a wydatkowane
$rodki sa srodkami publicznymi. Jesli
zatem warto$¢ zamowienia np. na
opracowanie operatoéw szacunkowych
jest nizsza niz ten prég — nie ma obo-
wiazku stosowania ustawy PZP do takich
zamowien. W przypadku zamowien
przyktadowo na opracowywanie ope-
ratow szacunkowych, udzielanych przez
jednostki administracji, pojawiaja si¢
jednak watpliwosci czy istnieje w ogodle
konieczno$¢ stosowania ustawy PZP —
jesli operat musi by¢ opracowany
w postgpowaniu administracyjnym,
prowadzonym na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku
Kodeks postepowania administracyj-
nego® (dalej KPA).

Zagadnienie to stalo si¢ przedmiotem
opinii prawnej wydanej przez UZP
zamieszczonej w Informatorze Urzedu
Zamoéwien Publicznych nr 2-3/2014.
W tej opinii przedstawiony zostat
problem stosowania PZP przy powoly-
waniu bieglego (a zatem rdéwniez
rzeczoznawcy majatkowego) w ramach
postgpowania administracyjnego. Na
podstawie art. 84 §1 KPA, gdy w sprawie
wymagane sg wiadomosci specjalne,
organ administracji publicznej moze
zwroci¢ si¢ do biegltego lub biegltych
o wydanie opinii. Zgodnie z tym
przepisem organ administracyjny moze
powotaé biegltego w celu sporzadzenia
opinii, ktora bedzie dowodem w ramach
postepowania. Problematyczne w trakcie
stosowania tych przepisow bywato, czy
zlecenie wykonania opinii powinno
odby¢ si¢ z uwzglgdnieniem przepisow
ustawy PZP, czy tez bez stosowania tych
przepiséw. W swojej opinii UZP opart
odpowiedz na to pytanie o ustalenie, jaki
stosunek prawny faczy w takim przy-
padku organ administracyjny i biegtego.
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Zgodnie z trescig opinii UZP: aby
mozna bylo moéwi¢ o zamowieniu
publicznym, a zatem o stosowaniu PZP,
konieczne jest powstanie stosunku
cywilnoprawnego. W mysl art. 2 pkt 13
PZP zamoéwieniem publicznym jest
umowa odplatna zawierana pomiedzy
zamawiajacym a wykonawcg, ktorych
przedmiotem sg uslugi, dostawy Ilub
roboty budowlane. Innymi slowy
konieczne jest powstanie stosunku
zobowigzaniowego stron. Strony umowy
ustalajg warunki stosunku prawnego,
takie jak przedmiot umowy, termin
wykonania, wynagrodzenie, co wynika
z zasady swobody umoéw. Istotne jest, ze
stosunki cywilnoprawne charakteryzuja
si¢ rowniez rOwnowaga stron w nim
uczestniczacych.

Nie mozna zakwalifikowa¢ powsta-
lego pomigdzy organem administracji
a bieglym stosunku jako stosunku
zobowigzaniowego. Biegly z mocy
przepisow KPA zobowigzany jest do
wykonania opinii, zgodnie ze zleceniem
organu administracyjnego. W ramach
postepowania administracyjnego sto-
sunek pomiedzy organem admini-
stracyjnym, a powolanym w ramach
postepowania bieglym nie jest stosun-
kiem cywilnoprawnym, gdyz nie ma
mozliwo$ci swobodnego ksztaltowania
tego stosunku. W takim przypadku, nie
mozna powiedzie¢ aby doszto do
udzielenia zamoéwienia publicznego
w mysl przepisow PZP, a tym samym
przepisy tej ustawy nie beda stosowne.

W zwigzku z powyzszym, przy
powotywaniu biegltego rzeczoznawcy
majatkowego w postgpowaniu admini-
stracyjnym, ktéremu zostanie zlecone
przygotowania operatu szacunkowego
na podstawie art. 84 §1 KPA, nie stosuje
si¢ przepisow PZP. Takim postepo-
waniem jest migdzy innymi procedura
wydawania decyzji ustalajacej wysokos¢
odszkodowania za wywlaszczong nie-
ruchomo$¢, przewidziana w ustawie
z dnia 10 kwietnia 2003r. 0 szczegolnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych.
By wyda¢ taka decyzj¢ organ admini-
stracji musi skorzysta¢ z ustug rzeczo-
znawcy majatkowego, by ustali¢ warto$¢
wywlaszczanej nieruchomos$ci w formie
operatu szacunkowego. Poniewaz operat
wydawany jest na potrzeby konkretnego
postgpowania administracyjnego, wybor
biegtego dokonywany jest w oparciu
o przepisy KPA, bez koniecznos$ci
stosowania przepisow ustawy PZP.

Odmiennie sytuacja ksztaltuje si¢
w przypadku korzystania z ustug bie-
glych dla celéw administracyjnych, lecz
nie w ramach procedury przewidzianej
w KPA. Sg to sytuacje, w ktérych organ
administracyjny korzysta z ustug bie-
glych, np. rzeczoznawcoéw, na przyktad
dla pozyskania dodatkowych informacji,
jednak poza postepowaniem admini-
stracyjnym okre$lonym w KPA. W takim
przypadku organ administracyjny zobo-
wigzany jest do stosowania przepiséw
PZP, jezeli warto§¢ zamowienia na ustugi
biegtych przekroczy kwote 30 000 euro.
Warto podkresli¢, ze kwota 30.000 euro
nic odnosi si¢ do kazdego poszcze-
gblnego operatu, a do wartosci szacun-
kowej wszystkich operatow, ktore zama-
wiajacy publiczny chce pozyska¢ w da-
nym okresie (na przyklad rocznym) i jest
w stanie t¢ konieczno$¢ przewidziec.

Analogicznie nalezy traktowac po-
wotanie biegltego w ramach postgpowa-
nia przed sadem powszechnym. Zgodnie
zart. 278 ustawy z dnia 17 listopada 1964
roku Kodeks postepowania cywilnego®
w wypadkach wymagajacych wiado-
mosci specjalnych sad po wystuchaniu
wnioskow stron co do liczby biegtych
i ich wyboru moze wezwac jednego lub
kilku biegtych w celu zasiggnigcia ich
opinii. Takie powotanie bieglego nie
bedzie powodowaé konieczno$ci sto-
sowania PZP.

4 Tekstjednolity Dz.U. z 2013r. poz. 267 z p6zn. zm.
5 Tekstjednolity Dz.U. z 2014r. poz. 101 z pézn. zm.

Maj 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



ODSZKODOWANIA ZWIAZANE
Z 0GRANICZENIEM SPOSOBU
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI
NA CELE BUDOWY, KONSERWACJI
ORAZ REMONTOW URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

PRAKTYKA

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

I. Pozyskiwanie praw do
dysponowania nierucho-
mosciami na cele budowy
urzadzen przesylowych
i dystrybucyjnych w try-
bie wywlaszczenia

I.1. Pozbawienie lub ogra-
niczenie praw rzeczowych do
nieruchomosci na podstawie
przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami' (dalej
u.g.n.) budowa i utrzymywanie urzadzen
przesytowych i dystrybucyjnych jest
celem publicznym (art. 6 pkt 2),
natomiast w ustawie z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym? realizacja celu publicz-
nego jest inwestycja celu publicznego
(art. 2 ust. 5).

W ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami w rozdziale dotyczacym
wywlaszczania nieruchomos$ci uregu-
lowane sg dwa sposoby pozbawienia lub
ograniczenia praw do nieruchomosci,
w drodze decyzji starosty, przezna-
czonych w planach miejscowych na cele
publiczne albo do nieruchomosci, dla
ktorych wydana zostata decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego:

e pozbawienie praw rzeczowych do
nieruchomosci (art. 112+ 123),

e ograniczenie praw rzeczowych do
nieruchomosci (art. 124 +126).

Warunkiem koniecznym zastoso-
wania procedury wywlaszczeniowej jest
przeprowadzenie rokowan z wilasci-
cielami, uzytkownikami wieczystymi

oraz posiadaczami innych praw rze-
czowych w celu nabycia lub ograni-
czenia tych praw w drodze umownej, dla
realizacji celu publicznego. Negatywny
wynik rokowan stanowi podstawe do
wszczgeia postegpowania wywlaszcze-
niowego.

Pozbawienie prawa wlasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego do nieruchomosci
oznacza pelne odjecie ww. praw na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
publicznego. Rekompensate stanowi
odszkodowanie ustalane w decyzji
starosty o wywlaszczeniu nieruchomosci.

Ograniczenie prawa wtasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub
innego prawa rzeczowego do nierucho-
mosci w drodze decyzji starosty nie
powoduje zmiany wladajacego nie-
ruchomosciag, natomiast dotyczy ogra-
niczenia sposobu korzystania z nieru-
chomosci bezterminowo lub w okreslo-
nych ramach czasowych lub bezter-
minowo.

Ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci okre$lane jest czgsto
w judykaturze jako ,,mate wywlaszczenie”.

Bezterminowe albo czasowe ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieru-
chomos$ci jest mozliwe rdéwniez na
podstawie art. 120 u.g.n.,, w drodze
decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci,
w celu zapobiezenia niebezpieczenstwu,
wystapienia szkody lub niedogod-
no$ciom, jakie moga powsta¢ dla
wlascicieli lub uzytkownikow wieczys-
tych nieruchomosci sasiednich, wskutek
wywlaszczenia lub innego niz dotych-
czas zagospodarowania wywlaszczonej
nieruchomosci.

Bezterminowe ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomosci
nastgpuje na podstawie art. 124 u.g.n.,
w drodze decyzji starosty przez udziele-
nie zezwolenia na zatozenie i przepro-
wadzenie na nieruchomos$ci ciggdéw
drenazowych, przewodéw i urzadzen
stuzacych do przesylania ptynéw, pary,
gazow, energii elektrycznej oraz lacz-
no$ci publicznej 1 sygnalizacji, a takze
innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektow 1 urzadzen
niezbednych do korzystania z tych
przewodow 1 urzadzen. Wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci
jest zobowiazany udostgpni¢ nierucho-
mo$¢ w celu wykonania czynnosci
zwigzanych z konserwacja oraz usuwa-
niem awarii ciggéw, przewodow
i urzadzen. Obowiazek udostgpnienia
nieruchomosci podlega egzekucji admi-
nistracyjnej. Zgodnie z art. 124 ust. 4
u.g.n. na osobie lub jednostce organiza-
cyjnej wystepujacej o zezwolenie cigzy
obowiazek przywrdcenia nieruchomosci
do stanu poprzedniego, niezwlocznie po
zakonczeniu prac budowlanych. Jezeli
przywrécenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego jest niemozliwe albo
powoduje nadmierne trudnosci lub
koszty, stosowany jest odpowiednio
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Przepisy
art. 124 ust. 1, 2 1 4-7 sg rOwniez stoso-
wane odpowiednio w przypadku nie-
ruchomos$ci o nieuregulowanym stanie
prawnym (art. 124 a).

Czasowe ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci przez
wiasciciela lub uzytkownika wieczys-
tego nieruchomosci, na czas nie dtuzszy
niz 6 miesiecy jest mozliwe na podstawie

I Tekstjedn. Dz.U.z2010r, Nr 102, poz. 651, zezm.

2 Dz.U.z2003r, Nr 80, poz. 717, zezm.
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art. 124b u.g.n., zurzedu albo na wniosek
operatora urzadzen, w celu udostgp-
nienia nieruchomosci do wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacja,
remontami oraz usuwaniem awarii
urzadzen, nie nalezacych do czesci
sktadowych nieruchomosci, a takze
usuwaniem z gruntu tych urzadzen oraz
w celu dojazdu zapewniajacego wyko-
nanie ww. czynno$ci. Obowiazek
udostepnienia nieruchomosci podlega
egzekucji administracyjnej. W przy-
padku silty wyzszej lub nagtej potrzeby
zapobiezenia powstaniu znacznej szko-
dy, kiedy niemozliwe jest zlozenie
wniosku o wydanie decyzji na czasowe
zajecie nieruchomosci, wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci
ma obowiazek udostepnienia jej w celu
zapobiezenia tym okoliczno$ciom.
Stosowane sg w tym celu odpowiednio
przepisy art. 126 ust. 1 - 9u.g.n. Podmiot,
ktory zajat nieruchomo$¢ powinien
ztozy¢ wniosek do starosty o wydanie
decyzji w terminie 3 dni od dnia zajgcia
nieruchomosci. Nieztozenie wniosku
w terminie 3-dnowym skutkuje natoze-
niem kary w wysokosci 5000 zt za kazdy
dzien zwtloki. Za udostepnienie nieru-
chomosci oraz szkody powstate na
skutek ww. czynnosci przystuguje
odszkodowanie w wysokosci uzgod-
nionej miedzy wlascicielem, uzytkow-
nikiem wieczystym lub osoba, ktora
posiada inne prawa rzeczowe do
nieruchomosci, a podmiotem, ktéremu
udostgpniono nieruchomos¢. Jezeli
w terminie 30 dni nie dojdzie do uzgod-
nienia odszkodowania, starosta ustala
wysokos¢ odszkodowania w drodze
odrebnej decyzji.

Czasowe zajecie nieruchomosci na
podstawie przepisOw ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ci moze nastgpié
réowniez dla innych zdarzen, wskazanych
w ponizszych artykutach:

e art. 125 u.gn.,, w drodze decyzji
starosta moze ograniczyé sposob
korzystania z nieruchomos$ci w celu
poszukiwania, rozpoznawania, wydo-
bywania kopalin objetych wlasnoscia
gorniczg. Ograniczenie nastepuje
wylacznie na rzecz przedsigbiorcy,
ktoéry uzyskat koncesj¢ na wykonywa-
nie takiej dziatalno$ci, na czas nie
dluzszy niz termin obowigzywania
koncesji. Odszkodowanie z tytutu
ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomos$ci wyptaca przedsig-
biorca,

e art. 126 u.gn., w drodze decyzji

starosta moze ograniczy¢ sposob
korzystania z nieruchomosci, w przy-

padku sily wyzszej lub naglej potrzeby
zapobiezenia powstania znacznej
szkody. Ograniczenie nastgpuje na
wniosek podmiotu, ktéry zajmuje
nieruchomo$¢ na czas nie dtuzszy niz 6
miesigcy. Odszkodowanie z tytulu
ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomos$ci obcigza podmiot,
ktory zajat nieruchomos¢.

1.2. Roznice pomie¢dzy ograni-
czeniem sposobu Kkorzystania
z nieruchomosci na podstawie
art. 124 u.g.n.iart. 124b u.g.n.

I.2.1. Zasady stosowania przepisu
art. 124 u.g.n.

1. Urzadzenia sa projektowane do
budowy.

2. Budowa urzadzen jest celem
publicznym.

3. Urzadzenia sa wprowadzone do
miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, a w przy-
padku braku planu, istnieje decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

4. Niepowodzenie rokowan z wilas-
cicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomosci w celu udos-
tepnienie nieruchomos$ci w drodze
umownej do budowy urzadzenia.

5. Ograniczenie sposobu korzystania
znieruchomosci jest bezterminowe.

6. Ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci jest w celu zakta-
dania i przeprowadzenia na nieru-
chomos$ci urzadzen oraz wyko-
nywania czynno$ci zwigzanych
z konserwacja oraz usuwaniem
awarii urzadzen.

7.  Wysoko$¢ odszkodowania za szko-
dy powstale w pozytkach nieru-
chomoéci 1 za ewentualne zmniej-
szenie warto$ci ustala starosta
w trybie odrgbnej decyzji o wyso-
kos$ci odszkodowania.

8.  Odszkodowanie nie zawiera rekom-
pensaty za udostgpnienie nieru-
chomosci.

1.2.2. Zasady stosowania przepisu
art. 124b u.g.n.

1. Urzadzenia istnieja na nieru-
chomosci

2. Urzadzenie nie musi by¢ wpro-
wadzone do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
ani nie musi by¢ wydana decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celupublicznego.

3. Nie musza by¢ prowadzone i doku-
mentowane rokowania z wtas-
cicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomo$ci o udos-
tepnienie nieruchomosci w drodze
umownej. Wystarczajaca jest odmo-
wa wyrazenia zgody przez wias-
ciciela lub uzytkownika wieczys-
tego.

5. Mozliwo$¢ wydania decyzji sta-
rosty zezwalajacej na dodatkowe
dziatania, nie ujete w art. 124,
W postaci:

e dokonywania remontéw urza-
dzen,

e usuwania z nieruchomosci urza-
dzen,

e zapewnienia dojazdu umozliwia-
jacego wykonanie czynnoS$ci
wymienionych w art. 124b.

6. Mozliwos¢ natychmiastowego wej-
$cia na nieruchomo$¢ w przypadku
sity wyzszej lub naglej potrzeby
zapobiezenia powstaniu znacznej
szkody, np. awarii urzadzenia.

7. Wysoko$¢ odszkodowania za udo-
stepnienie nieruchomosci oraz za
szkody powstate na skutek czyn-
nosci okreslonych w decyzji sta-
rosty ustalane jest z wiascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomos$ci oraz podmiotem,
ktéremu udostepniono nierucho-
mos$¢ w drodze umownej. Dopiero,
gdy do takiego ustalenia odszko-
dowania nie dojdzie w terminie 30
dni, liczac od dnia w ktérym uplynat
termin udostepnienia nierucho-
mosci, okreslony w decyzji, starosta
Wwszczyna postgpowanie w sprawie
ustalenia odszkodowania.

1.3. Podstawy prawne okresla-
nia i zaplaty odszkodowan
zwigzanych z pozbawieniem
praw do nieruchomosci oraz
z ograniczeniem sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci

W przypadku budowy urzadzen
przesytowych 1 dystrybucyjnych moga
mie¢ zastosowanie obydwie formy
pozyskania praw do nieruchomosci
w trybie wywtlaszczenia, przez pozba-
wienie albo ograniczenie praw rzeczo-
wych do nieruchomosci decyzjg starosty.
Pozbawienie praw rzeczowych do nie-
ruchomosci, czyli pelne wywlaszczenie
jest mozliwe do pozyskania nierucho-
mosci w celu budowy urzadzen kuba-
turowych. Wowczas wysoko$é odszko-
dowania za wywlaszczong nierucho-
mos$¢ ustalana jest przez staroste
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w decyzji wywlaszczeniowej na pod-
stawie warto$ci nieruchomosci okreslo-
nej przez rzeczoznawc¢ majatkowego.
Podstawy prawne okreslania wartoSci
nieruchomosci dla ww. celu sg zawarte
wart. 1341iart. 135u.g.n.

Odszkodowanie za wywtaszczone
nieruchomosci oraz za szkody powstate
wskutek zdarzen wymienionych enume-
ratywnie w art. 120 u.g.n. obcigza Skarb
Panstwa albo jednostke samorzadu
terytorialnego, jezeli wywlaszczenie
nastepuje na rzecz tej jednostki (art. 132
ust. 5 u.gn.). Zaptata odszkodowania
nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni
od dnia, w ktéorym decyzja o wywlasz-
czeniu podlega wykonaniu (art. 132 ust. 1
u.g.n.).

Ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci nastepuje w drodze
decyzji starosty na podstawie art. 124
u.g.n. w celu udzielenia zezwolenia na
zakladanie i przeprowadzenie na nieru-
chomos$ci urzadzen przesytowych
idystrybucyjnych.

W trakcie prac budowlanych powsta-
ja szkody na nieruchomosci i w zwigzku
z tym podmiot realizujgcy inwestycje jest
zobowigzany do przywrocenia nieru-
chomos$ci do stanu poprzedniego,
zgodnie z art. 124 ust. 4 u.g.n. Jezeli
przywrdcenie nieruchomos$ci do stanu
poprzedniego jest niemozliwe albo
powoduje nadmierne trudnosci lub
koszty, stosowany jest odpowiednio
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Wowczas
wysoko$¢ odszkodowania za szkody
powstate wskutek zdarzen, o ktorych
mowa w art. 124, 124a i 124b oraz za
ewentualne zmniejszenie wartosci
nieruchomosci ustalana jest przez
staroste¢ w odrgbnej decyzji, wydawanej
na podstawie art. 129 ust. 5 pkt 1 u.g.n.,
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajacej wartos¢
odszkodowania na podstawie art. 128
ust. 4 u.g.n., art. 135 ust. 5 + 7 1 §43
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego.

Odszkodowanie za szkody powstale
wskutek zdarzen wymienionych w
art. 124, 124b, 125 1 126 oraz za zmniej-
szenie warto$ci nieruchomosci obciaza
osobe lub jednostke organizacyjna, ktéra
otrzymala odpowiednie zezwolenie
(art. 132 ust. 6u.g.n.).

Zaptata odszkodowania nastepuje
jednorazowo w terminie 14 dni od dnia,
w ktorym decyzja o odszkodowaniu stata
si¢ ostateczna.

I1. Pozbawienie lub ogra-
niczenie praw rzeczo-
wych do nieruchomosci
w celu realizacji urzadzen
przesylowych i dystry-
bucyjnych z mocy prawa

II.1. Lokalizacja urzadzen
przesylowych i dystrybu-
cyjnych

Lokalizacja niektorych, strategicz-
nych dla panstwa inwestycji celu pu-
blicznego nastepuje z mocy prawa na
podstawie specjalnych ustaw (specus-
tawy). Ustawy te wylaczaja przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, w zakresie
lokalizacji inwestycji, jak réowniez
przepisy ustawy o ochronie gruntow
rolnychilesnych.

W polskim systemie prawnym
funkcjonuja specustawy dotyczace
mi¢dzy innymi roéwniez urzadzen
przesytowych:

1. Ustawa o przygotowaniu finalo-
wego turnieju Mistrzostw Europy
w Pitce Noznej UEFA EURO 2012
(tekst jedn. Dz.U. z 2010r. Nr 26,
poz. 133).

2. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009r.
o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Swinoujsciu
(Dz.U. Nr 84, poz. 700, ze zm.).

3. Ustawa z dnia 7 maja 2010r.
0 wspieraniu rozwoju ushig i sieci
telekomunikacyjnych (Dz.U.
z2010r. Nr 106, poz. 675, ze zm.).

Podstawowym dokumentem wyda-
wanym na mocy specustawy jest decyzja
lokalizacyjna wojewody albo starosty,
ktéra migdzy innymi:

e lokalizuje inwestycj¢ na nierucho-
mosciach,

e zatwierdza projekt podziatu nierucho-
mosci w liniach rozgraniczajacych
inwestycje,

e odejmuje wlascicielowi prawo wilas-
no$ci nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa albo na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego,

e wygasza prawo uzytkowania wieczys-
tego nieruchomosci,

e wygasza ustanowione na nierucho-
mosci ograniczone prawa rzeczowe
izobowigzaniowe oraz trwaly zarzad.

PRAKTYKA

Wysokos$¢ odszkodowania za nieru-
chomosci, prawo uzytkowania wieczys-
tego, ograniczone prawa rzeczowe oraz
za szkody powstate w trakcie budowy
urzadzen infrastruktury technicznej
ustalana jest w trybie umownym albo
w trybie odrgbnej decyzji organu, ktory
wydat decyzj¢ lokalizacyjna.

Obiekty budowlane lokalizowane
i realizowane na mocy specustaw sg
celami publicznymi, rozumianymi zgod-
nie z ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami (art. 6), a ich budowa jest
inwestycja celu publicznego, rozumiang
zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym?® (art. 2 ust. 5).

I1.2. Budowa urzadzen przesy-
lowych i dystrybucyjnych na
podstawie ustawy o przygo-
towaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pilce
Noznej UEFAEURO 2012

Na podstawie ustawy EURO 2012
byly budowane urzadzenia przesylowe
w postaci linii elektroenergetycznych
najwyzszych napie¢ 400 kV, a niektore
linie elektroenergetyczne 220 kV pod-
legaty przebudowie na linie o napieciu
400kV.

Oprocz tego na podstawie art. 25a
ust. 1 ustawy, jezeli z decyzji o pozwo-
leniu na budowe przedsigwzigcia EURO
2012 wynikatl obowigzek dokonania
przebudowy istniejacych urzadzen infra-
struktury technicznej wojewoda, na
wniosek spotki celowej lub innego
wlasciwego podmiotu, mogt ograniczy¢,
w drodze decyzji, sposob korzystania
znieruchomosci przez udzielenie zezwo-
lenia na zaktadanie i przeprowadzanie na
nieruchomosci niezbednych urzadzen
infrastruktury technicznej, jezeli wias-
ciciel lub uzytkownik wieczysty nieru-
chomosci nie wyrazal na to zgody.
Przepisy art. 124 ust. 2—7 oraz art. 124a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gos-
podarce nieruchomosciami byly stoso-
wane odpowiednio, czyli wysokos¢
odszkodowania ustalana byta odrgbng
decyzja wojewody w oparciu o warto$¢
odszkodowania okreslonego przez rze-
czoznawc¢ majatkowego na podstawie
art. 128 ust. 4 u.g.n. oraz §43 rozporza-
dzenia Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego.

3 Tekstjedn. Dz.U.z2012r, poz. 647
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Z powodu nie zakonczonych jeszcze
inwestycji objetych ustawa o przygo-
towaniu finatowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pifce Noznej UEFA EURO
2012 ww. procedura ustalania wysokosci
odszkodowan nadal jest stosowana.

I1.3. Budowa gazociagéw wy-
sokiego ciSnienia na podstawie
ustawy o inwestycjach w zakre-
sie terminalu regazyfikacyj-
nego, skroplonego gazu ziem-
nego w Swinoujs$ciu

Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy,
w odniesieniu do nieruchomosci ob-
jetych decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji w zakresie terminalu, w celu
zapewnienia prawa do wejscia na teren
nieruchomosci dla prowadzenia na nich
budowy inwestycji w zakresie terminalu,
a takze prac zwigzanych z konserwacja
lub usuwaniem awarii, wojewoda w de-
cyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie terminalu ogranicza sposob
korzystania z nieruchomos$ci przez
udzielenie zezwolenia na zakladanie
i przeprowadzenie na nieruchomosci
niezbednych urzadzen, w tym gazocia-
goébw wysokiego cis$nienia. Przepisy
art. 124 ust. 2 1 4-8 u.g.n. stosowane sa
odpowiednio. Decyzj¢ ustalajaca wyso-
ko$¢ odszkodowania wydaje wojewoda.

I1.4. Budowa urzadzen teleko-
munikacyjnych i regionalnej
sieci szerokopasmowej na pod-
stawie ustawy o wspieraniu
rozwoju uslug i sieci telekomu-
nikacyjnych

Na podstawie art. 33 ust. 1 ustawy
wlasciciel, uzytkownik wieczysty nie-
ruchomosci lub zarzadca nieruchomosci,
nie bedacy przedsigbiorcg telekomu-
nikacyjnym, jest obowigzany umozliwi¢
operatorom urzadzen telekomunikacyj-
nych oraz jednostkom samorzadu tery-
torialnego budujacym infrastrukturg
telekomunikacyjna, umieszczenie na
nieruchomos$ci obiektéw 1 urzadzen
infrastruktury telekomunikacyjnej,
w szczegblnoscei instalowanie urzadzen
telekomunikacyjnych, przeprowadzanie
linii kablowych pod nieruchomoscia, na
niej lub nad nia, umieszczanie tabliczek
informacyjnych o urzadzeniach, a takze
ich eksploatacje i konserwacje, jezeli nie
uniemozliwia to racjonalnego korzys-
tania z nieruchomosci, w szczegdlnosci
nie prowadzi do istotnego zmniejszenia
wartosci nieruchomosci. Warunki ko-
rzystania z nieruchomosci oraz wyna-

grodzenie ustalane s3 w umowie, ktéra
jest zawierana na piSmie w terminie
30 dni od dnia wystapienia przez
operatora z wnioskiem o jej zawarcie.
Umowa stanowi podstawe¢ do dokonania
wpisu w ksigdze wieczystej. Jezeli
w terminie 30 dni nie zostanie zawarta
umowa, stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy art. 124 i art. 124a u.g.n. W takim
przypadku, wysoko$¢ odszkodowania za
szkody powstate na skutek powyzszych
zdarzen oraz ewentualne zmniejszenie
wartos$ci nieruchomosci ustala starosta
w odrgbnej decyzji o odszkodowaniu,
natomiast podstawe okreslenia wartosci
odszkodowania stanowi art. 128 ust. 4
u.g.n. oraz §43 rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieru-
chomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego. Powyzsze uregulowania
dotycza odpowiednio rowniez nieru-
chomosci, ktéra stanowi przedmiot
ograniczonych praw rzeczowych lub
obligacyjnych, a takze zarzadu lub
trwatego zarzadu.

Na podstawie art. 54 ust. 1 ustawy

0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych decyzje o ustale-
niu lokalizacji regionalnej sieci szero-
kopasmowej wydaje na wniosek in-
westora, wojewoda. Decyzja o ustaleniu
lokalizacji regionalnej sieci szeroko-
pasmowej zawiera mi¢dzy innymi:

e okreslenie linii rozgraniczajacych
teren inwestycji, wyznaczonych na
mapie zasadniczej lub w przypadku jej
braku—na mapie ewidencyjnej,

e okreslenie ograniczen w korzystaniu
z nieruchomos$ci niezbednych do
realizacji regionalnej sieci szerokopas-
mowej, oilejest to wymagane.

Przepisy art. 124 ust. 4, art. 124a oraz
art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami sg stosowane odpo-
wiednio.

I11. Lokalizacja urzadzen
infrastruktury technicz-
nej w pasach drogowych
drog publicznych i oplaty
ztymzwigzane

II1.1. Uwarunkowania wynika-
jace z ustawy o drogach pu-
blicznych oraz oplaty za umiesz-
czenie urzadzen w pasach
drogowych

Lokalizacja urzadzen w pasach
drogowych drég publicznych wymaga
uzyskania pozwolenia zarzadcy drogi
w drodze decyzji, wydawanej na
podstawie ustawy z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych* (art. 40). Za
umieszczenie urzadzen w pasie drogo-
wym pobierana jest optata roczna,
ustalana jako iloczyn liczby metrow
kwadratowych powierzchni pasa dro-
gowego zajetej przez rzut poziomy
urzadzenia i stawki oplaty za zajecie 1 m2
pasa drogowego. Stawki optat za
umieszczenie urzadzen infrastruktury
technicznej w pasie drogowym drog
publicznych, ktore sa wtasnoscia
jednostek samorzadu terytorialnego,
ustalajg odpowiednio sejmik wojewddz-
twa, rada powiatu i rada gminy. Stawki
opfat za umieszczenie urzadzen w pasie
drogowym drog krajowych sa publi-
kowane w rozporzadzeniu ministra
wlasciwego ds. infrastruktury.’

Aktualne stawki optat za umiesz-
czenie urzadzen infrastruktury tech-
nicznej w pasach drogowych drog
krajowych sa zamieszczone w rozpo-
rzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
18 lipca 2011r. w sprawie wysokosci
stawek optat za zajecie pasa drogowego
drog, ktorych zarzadca jest Generalny
Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad.

——

4 Tekstjedn. Dz.U.z2007r. Nr 19, poz. 115, ze zm.

5 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wysokosci stawek optat za zajecie pasa drogowego
drogkrajowych, Dz.U.z20011r. Nr 148, poz. 886, ze zm.
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Za zajecie pasa drogowego dla
umieszczenia urzadzen infrastruktury
technicznej, za wyjatkiem urzadzen
infrastruktury telekomunikacyjnej, usta-
lone sg roczne stawki optat za 1 m2 pasa
drogowego zajgtego przez rzut poziomy
umieszczanego urzadzenia, wykazane
w Tabeli 1.

Za zajecie 1 m2 pasa drogowego
zajetego przez rzut poziomy umiesz-
czanego urzadzenia infrastruktury tele-
komunikacyjnej ustala si¢ stawki wy-
kazane w Tabeli 2.

IV. Uwarunkowania praw-
ne dotyczace okreslania
wartosci szkod i zmniej-
szenia wartosci nierucho-
mosci na skutek zdarzen
powstalych podczas bu-
dowy urzadzen

IV.1. Sposoby ustalania wyso-
kosci odszkodowania

W przypadkach ograniczenia spo-
sobu korzystania z nieruchomosci na
podstawie art. 124b lub 126 priorytetem
ustawowym jest uzgodnienie odszko-
dowania w drodze umownej z wlascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci przez podmiot na rzecz
ktorego zostala wydana decyzja starosty.
Wowczas okreslenie wartosci szkod oraz
ewentualnego zmniejszenia wartos$ci
nieruchomos$ci nastgpuje na zasadach
ogolnych, wedhug przepisow Kodeksu
cywilnego. W tym celu pomoc meryto-
ryczna dla rzeczoznawcy majatkowego
jest w tymczasowych notach interpreta-
cyjnychnrV.4; V.6; V.71 V.8.

Natomiast w przypadku ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci na
podstawie art. 124 u.g.n., jak rowniez na
podstawie art. 124b i 126, jezeli nie
mozna uzgodni¢ odszkodowania w dro-
dze umownej, wysokos$¢ odszkodowania
za szkody oraz za ewentualne zmniej-
szenie warto$ci nieruchomosci ustala
starosta w drodze odrgbnej decyzji.

Wowczas ustalenie sktadnikow od-
szkodowania nastgpuje na podstawie
art. 128 ust. 4 u.g.n., natomiast okreslenie
warto$ci odszkodowania za szkody
w pozytkach naturalnych z nierucho-
mosci jest na podstawie art. 135 ust. 5+7.

Podstawa merytoryczna okreslania
wartosci szkdd 1 zmniejszenia warto$ci
nieruchomosci jest w §43 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego.®

PRAKTYKA

Tabela 1
Lokalizacja Lokalizacja urzadzenia w pasie drogowym
urzadzenia
: . . wzdtuz drogi
W terenie W poprzek drogi
w jezdni poza jezdnia

1 | Poza obszarem zabudowanym 80 zt 32 7t 16 zt
2 | W obszarze zabudowanym 40 zt 16 zt 8zt

Tabela 2

Lokalizacja
urzadzenia
W terenie

Lokalizacja urzadzenia w pasie drogowym

wzdtuz drogi

W poprzek drogi

1 | Poza obszarem zabudowanym

20 zt

w jezdni poza jezdnia

12 zt 4zt

2 | W obszarze zabudowanym

20 zt 6zt 2zt

IV.2. Uwarunkowania wynika-
jace z art. 128 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami

Podstawe ustalenia sktadnikéw od-
szkodowania za ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci stanowi
art. 128 ust. 4u.g.n.:

,Art.128.4. Odszkodowanie przy-
stuguje rowniez za szkody powstate
wskutek zdarzen, o ktorych mowa
w art. 120 i 124-126. Odszkodo-
wanie powinno odpowiada¢ war-
tosci poniesionych szkod. Jezeli
wskutek tych zdarzen zmniejszy sig
wartos¢ nieruchomosci, odszkodo-
wanie powigksza sie o kwote odpo-
wiadajgcq temu zmniejszeniu.”’

Whioski dotyczace odszkodowania
ustalanego na podstawie art. 128 ust. 4
u.g.n. zawarte s3 w uzasadnieniu wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego
zdnia 25 lutego 2009r.”:

,, Odszkodowanie przewidziane w
art. 128 ust. 4 w zwigzku z art. 124
u.g.n. nie ma bowiem charakteru
cywilnoprawnego, a uszczerbek ma-
Jatkowy (szkoda), jakiego doznaje
wlasciciel na skutek ograniczenia
jego prawa wlasnosci w trybie
art. 124 u.g.n., jest wynikiem legal-
nego dziatania administracji.
Wszelkie kwestie zwigzane ze
sposobem ustalania wysokosci
przedmiotowego odszkodowania
zostaly wyczerpujgco unormowane

w rozdziale V dzial Il ustawy
o gospodarce nieruchomosciami,
ktory nie przewiduje zadnego
odestania do odpowiedniego sto-
sowania przepisow Kodeksu cywil-
nego. Przy jego ustaleniu nie mozna
wiec wykraczaé poza ramy okresl-
one w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami i positkowaé sig
przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartosci nierucho-
mosci, o ktorym jest mowa w art. 128
ust. 4 u.g.n. nie powinno by¢ utozsamia-
ne z ograniczeniem mozliwosci inwes-
tycyjnych wynikajacych ze wskazan
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wskazuje na to wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego
zdnia 8 lutego 2000r.%:

., Przy ustalaniu wysokosci odszko-
dowania, o ktorym mowa w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami
wlicza si¢ rowniez zmniejszong
wartoS¢ nieruchomosci, jezeli wyni-
kata ona z przeprowadzonych
przewodow elektrycznych. Zmniej-
szenie tej wartosci musi nastgpi¢
w wyniku zrealizowanej inwestycyji,
a nie ograniczen wynikajgcych
z planu zagospodarowania prze-
strzennego, ktory niezaleznie od
tego, kiedy zostanie zrealizowany,
moze ogranicza¢ mozliwos¢ ko-
rzystania z danej nieruchomosci,
a co za tym idzie, zmniejsza jej
wartosc.”

6 Dz.U.z2004r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.

7 Wyrok NSA zdnia 25 lutego 2009r. wydany w sprawie [ OSK 460/2008
8 Wyrok NSA zdnia 8 lutego 2000r. wydany w sprawie /. S4 356/99
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Powyzsze stanowisko Naczelnego
Sadu Administracyjnego zostalo po-
twierdzone w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie
zdnia 12 maja2011r.°

Roszczenie o odszkodowanie za
zmniejszenie wartosci nie podlega
przedawnieniu, na ten temat wypowie-
dziat si¢ Wojewodzki Sad Admini-
stracyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia
28 pazdziernika 2009r.'0:

., Przepis art. 128 u.g.n. nie okresla
czy roszczenia odszkodowawcze
ulegajq przedawnieniu, a powolana
ustawa nie zawiera odestania do
odpowiedniego stosowania prze-
pisow Kodeksu cywilnego.”

IV.3. Zasady okreslania warto-
sci szkod oraz zmniejszenia
wartosci nieruchomosci w przy-
padku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci na
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

Podstawy merytoryczne okre$lania
wartosci szkod powstalych w trakcie
rob6t budowlanych zwigzanych z posa-
dowieniem urzadzenia na nieruchomosci
oraz zmniejszenia warto$ci nierucho-
mosci znajduja si¢ w §43 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
isporzadzania operatu szacunkowego:

,,§43.1. Przy okreslaniu wartosci
poniesionych szkod na nierucho-
mosci, o ktorych mowa w art. 128
ust. 4 ustawy, uwzglednia sie
wszczegolnosci:

1) stan zagospodarowania nieru-
chomosci na dzien wydania decyzji
odpowiednio o wywlaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania
albo zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci oraz stan zagospoda-
rowania nieruchomosci na dzien
zakonczenia dzialan uzasadniajg-
cychwydanie tej decyzji;

2) utrate pozytkow w okresie od dnia
wydania decyzji do dnia zakonczenia
dzialan uzasadniajgcych jej wy-
danie.”

Stan zagospodarowania nierucho-
mosci jest zdefiniowany w §43 ust. 2
rozporzadzenia R.M.:

,§43.2. Przez stan zagospodaro-
wania w przypadku nieruchomosci
zabudowanej rozumie sie przezna-

czenie i sposob wykorzystywania
obiektow budowlanych oraz ich stan
techniczny, a takze cechy tych
obiektow, a w szczegolnosci ga-
baryty, forme architektoniczng,
usytuowanie wzgledem linii zabu-
dowy oraz intensywnos¢ wykorzys-
tania terenu.”

W przypadku przebudowy istnieja-
cego urzadzenia na nowe po starym
sladzie stan zagospodarowania nierucho-
mosci na dat¢ wydania decyzji starosty
ograniczajgcej sposOb korzystania
z nieruchomosci obejmuje takze istnie-
jace urzadzenie.

Pozytki wedlug art.53 Kodeksu
cywilnego dzielg si¢ na:

e pozytki naturalne rzeczy, ktorymi sa
ptody i inne odlaczone od niej czgsci
sktadowe, o ile wedhug prawidtowej
gospodarki stanowig normalny dochdd
zrzeczy (np. owoce),

e pozytki cywilne rzeczy, ktérymi sa
dochody, ktore rzecz przynosi na
podstawie stosunku prawnego.

Zmniejszenie wartosci nierucho-
mosci okreslane jest wedhug §43 ust. 3
rozporzadzenia R.M.:

,,§43.3. Przy okreslaniu zmniejsze-
nia wartosci nieruchomosci, o kto-
rym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sig:

1) zmiang warunkow korzystania
znieruchomosci;

2) zmiane przydatnosci uzytkowej
nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem
udostepnienia nieruchomosci w celu
wykonania czynnosci zwigzanych
z konserwacjq oraz usuwaniem
awarii ciggow, przewodow i urzg-
dzen, o ktorych mowaw art. 128 ust. 4
ustawy.”

Wpltyw powyzszych 4 czynnikow
decydujacych o zmniejszeniu wartosci
nieruchomosci powinien by¢ przedmio-
tem szczegotowej analizy w przypadku:
1. budowynowychurzadzen,

2. przebudowy istnicjacych urzadzen
po starej trasie,

3. rozbudowy istniejacych urzadzen
w wickszych parametrach.

Na skutek budowy nowych urzadzen
na zmniejszenie warto§ci nieruchomosci
praktycznie wplywa kazdy z 4 czyn-
nikow.

Przypadek nr 2 wystepuje najczesciej
przy przebudowie istniejacych linii
elektroenergetycznych wysokich napieé
110 kV na nowe linie o tym samym
napieciu.

Przebudowa linii nastepuje w tych
samych parametrach przestrzennych,
z wymiang starych stupéw na nowe
w tych samych miejscach. Dosy¢ czesto
sg przebudowywane stare linie elektro-
energetyczne najwyzszych napigé 220
kV na nowe linie o napi¢ciu 400 kV. Na
skutek zastosowania wyzszych stupow
pasy oddziatywania nowych linii sa
wezsze od pasow oddzialywania starych
linii, a wigc nowa linia mniej ingeruje
w nieruchomos$¢ anizeli zlikwidowana,
stara linia elektroenergetyczna.

W takim przypadku 3 pierwsze
czynniki wskazane w §43 ust. 3 rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomosci majg ten sam wplyw dla starej
jak rowniez dla nowej linii, a wrecz
w niektérych przypadkach nowa linia
jestmniej ucigzliwa.

Podczas analizy stanu prawnego
nieruchomo$ci nalezy zwréci¢ uwage, na
jakiej podstawie wybudowane zostalo
istniejgce urzadzenie. Jezeli operator
starego urzadzenia posiadal uprawnienie
przewidziane w przepisach prawa,
umozliwiajace mu kazdorazowo wejscie
na nieruchomo$¢ w celu dokonania
okres$lonych czynnosci i uprawnienie to
w istocie byto tozsame jak przewidziane
w art. 124 ust. 6 u.g.n., wowczas czwarty
czynnik wskazany w 43 ust. 3 rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomosci nie powinien by¢ brany pod
uwage.

9 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2011r. wydany w sprawie [ SA/Wa 1671/2010
10 Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 28 pazdziernika 2008r. wydany w sprawie 1/ SA/Rz 385/2009
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W przypadku braku mozliwosci
stwierdzenia powyzszego uprawnienia,
w operacie szacunkowym powinno by¢
okreslone odszkodowanie z tego tytutu
i pozostawione z odpowiednig adnotacja
do rozstrzygnigcia organowi ustala-
jacemu wysoko$¢ odszkodowania.

W przypadku nr 3 wptyw 4 czynni-
kow wplywajacych na zmniejszenie
warto$ci nieruchomos$ci powinien byc¢
uwzgledniony dla réznicy parametréw
starego i nowego urzadzenia.

Na zmniejszenie wartosci sktadaja
si¢ roézne czynniki ograniczajace sposob
korzystania z nieruchomosci w pasie
terenu o ograniczonym sposobie ko-
rzystania, okreslonym w decyzji starosty,
miedzy innymi:

e |okalizacja naziemnych elementow
infrastruktury technicznej, powodu-
jacawylaczenie

e czgsci pasa terenu z produkcji rolniczej
lub lesne;j,

¢ reglamentacja sadzenia drzew,

e zakaz kopania stawow, budowy bu-
dynkdéw gospodarczych, etc.

Sktadnikiem zmniejszenia warto$ci
nieruchomos$ci nie jest obnizenie war-
tosci nieruchomosci spowodowane
wprowadzeniem urzadzenia do planu
miejscowego albo wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (Owr). W takim przypadku
roszczenie o obnizenie wartosci z tytutu
powstania szkody rzeczywistej jest
dochodzone odrgbnie od gminy na
podstawie art. 36 ust. 1 + 3 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym.

Warto$¢ sktadnikéw zmniejszenia
warto$ci nieruchomosci wskazanych
w §43 ust. 3 pkt 1,2,3 rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomos$ci mozna
przyrowna¢ do obnizenia wartoSci
nieruchomosci na skutek posadowienia
urzadzenia na nieruchomosci podczas
budowy (Owsg) ktore stanowi sktadnik
wynagrodzenia za ustanowienie stu-
zebnosci przesytu.

PRAKTYKA

Rysunek 1

¥ A

Nieruchomos¢ bez obciazenia

: Nieruchomosé obciazona lokalizacjq urzadzenia
i szkoda trwala powstat podezas budowy

- Y

IV.4. Dane wyjsciowe niezbedne
do okreslenia wartosci ponie-
sionych szkod i zmniejszenia
warto$ci nieruchomosci

W przypadku istnienia dokumentow
planistycznych w postaci planu miejsco-
wego lub decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ogranicze-
nie sposobu korzystania z nieruchomosci
musi by¢ zgodne z tymi dokumentami,
poniewaz tak stanowi tre$¢ art. 124 ust. 5
u.g.n. W planie miejscowym albo w de-
cyzji ,,ulicp” powinny by¢ zamieszczone
parametry strefy oddziatywania urza-
dzenia, ktore powinny by¢ takie same
w decyzji ograniczajacej sposob ko-
rzystania z nieruchomosci. Pas terenu w
ktérym istnieje ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomos$ci nie jest
zdefiniowany w przepisach i moze mie¢
roézne nazwy, np. pas technologiczny lub
pas ograniczonego uzytkowania. Do-
datkowo, w decyzji zawarte sa zakazy
dotyczace sposobu korzystania z nieru-
chomosci przez przedsicbiorce w okresie
eksploatacji urzadzenia.

Na przyktad pod napowietrzng linia
elektroenergetyczng moze by¢ zakaz
uprawy drzew powyzej ustalonej wy-
sokos$ci. Szeroko$¢ pasa terenu wzdhuz
urzadzen liniowych jest zwigzana z ro-
dzajem urzadzen (przesytowe, dystrybu-
cyjne), sposobem ich budowy (pod, na
i nadziemne) oraz stopniem oddziaty-
waniu na $rodowisko (linie elektro-
energetyczne, gazociagi, ropociagi, etc.).

IV.S. Okreslanie wartosci szkod
w pozytkach z nieruchomosci i w
czeSciach skladowych gruntu

W celu okreslenia wartosci szkod
w pozytkach z nieruchomos$ci nalezy
ustali¢ rodzaj i zakres rzeczowy utra-
conych pozytkdbw w okresie od dnia
wydania decyzji starosty o ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomosci do
dnia zakonczenia dziatan uzasadnia-
jacych jej wydanie. W decyzji jest
wskazana data do ktorej powinny byc¢
zakonczone prace budowlane.

Dla okreslenia warto$ci szkod w po-
zytkach z nieruchomos$ci podczas
budowy urzadzenia wazna jest znajo-
mos¢ szerokos$ci pasa budowy, w ktorym
nastgpily szkody w produkcji roslinnej
i w czeSciach skladowych gruntu.
Informacja ta jest szczegdlnie wazna,
jezeliurzadzenie jest podziemne.

Jednoczesnie z wydaniem decyzji
o ograniczeniu sposobu korzystania
z nieruchomosci organ powinien ustali¢
stan zagospodarowania nieruchomosci,
ktorego znajomos$¢ jest niezbedna do
okreslenia wartosci szkéd w pozytkach
znieruchomosci.

W przypadku koniecznosci okresle-
nia warto$ci szkdd w pozytkach z nieru-
chomosci niezbedne jest doktadne
ustalenie rodzaju i zakresu rzeczowego
szkod. W przypadku trudnosci z ustale-
niem tych danych konieczne bedzie ich
ustalenie w trakcie rozprawy admini-
stracyjnej z udziatlem zainteresowanych
stron.
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PRAKTYKA

Podstawe prawng okreslania warto$ci
szkdd w pozytkach stanowi art. 135
ust. 5+7u.g.n.

W przypadku szkdéd powstatych
w czesciach sktadowych gruntu, takich
jak budynki, budowle, urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, do okreslenia ich
wartos$ci stosowane jest podejscie kosz-
towe.

IV.6. OkreSlanie zmniejszenia
wartosci nieruchomosci

Zmniejszenie wartosci nierucho-
mosci jest mozliwe do okreslenia
poprzez sumowanie czastkowych od-
szkodowan wymienionych w §43 ust. 3
rozporzadzenia Rady Ministrow w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzg-
dzania operatu szacunkowego albo
sposobem posrednim, przy pomocy
ponizszych wzorow. W przypadku
ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomosci na podstawie art. 124 ust. 1
u.g.n. zmniejszenie wartosci nierucho-
mosci jest mozliwe do okreslenia
wzorem:

ZW :Wllx(l_SLl)XPS XSZ

gdzie:

Zw - zmniejszenie warto$ci nieru-
chomosci,

Wi - warto$¢ 1m2 gruntu nieobcig-

zonego urzadzeniem,

PRAWO

ZMIANY W RAMACH
OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
OC RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

- wspotczynnik obnizenia war-
tosci jednostki porownawczej
nieruchomos$ci na skutek loka-
lizacji urzadzenia w dokumen-
tacji planistyczne;j,

Sti

Ps - powierzchnia pasa ograniczo-
nego korzystania z nierucho-
mosci, zamieszczona w de-
Cyzji organu ograniczajacej
sposob korzystania z nieru-
chomosci,

Sz - wspotczynnik zmniejszenia war-
tosci nieruchomosci, ustalony
przez rzeczoznawce majatko-
wego na podstawie odrgbnej
analizy.

W przypadku okreslania zmniejsze-
nia wartosci nieruchomosci dla ustalenia
wysoko$ci odszkodowania w drodze
umownej mozna wykorzystaé ponizszy

wzor:

ZW - OWB i OK

gdzie:

Own - obnizenie warto$ci nierucho-
mosci na skutek posadowienia
urzadzenia,

Ok - odszkodowanie uwzglgdniajace

skutki udostepnienia nierucho-
mosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z kon-
serwacjg oraz usuwaniem
awarii urzadzenia.

<

13 grudnia 2013r. Minister Finanséw wydal rozporzadzenie
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego (publikacja w Dzienniku

Ustaw z dnia 20 grudnia 2013r,

poz.

. ’h;-___'-

IV.7. Okreslanie zmniejszenia
wartosci nieruchomosci w przy-
padku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci na
podstawie specustaw

W przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomo$ci na mocy
art. 24 ust. 1 ustawy o inwestycjach
w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swino-
ujSciu oraz art. 54 ust. 1 ustawy o wspie-
raniu rozwoju ustug i sieci telekomu-
nikacyjnych, w celu lokalizacji, wiasci-
cielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomo$ci nie przystuguje roszcze-
nie o odszkodowanie za obnizenie
wartosci nieruchomosci z tytutu loka-
lizacji urzadzenia w dokumentacji
planistycznej i dlatego zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci na skutek
budowy urzadzenia jest mozliwe do
okres$lenia sposobem posrednim na
podstawie ponizszego wzoru:

Zw :Wll XPSXSZ

Oznaczenia jak we wzorze w pktIV.6.

1620). Rozporzadzenie zastapito dotychczasowy akt prawny

(Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 pazdziernika 2010r. w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego (Dz.U. Nr 205, poz. 1357)) regulujacy obowiazek
ubezpieczenia OC nakladany dotad na rzeczoznawcg, a nie przedsigbiorce. W zwigzku z powyzszym od 1 stycznia
2014r. powstat obowigzek ubezpleczema dla przedsigbiorcow prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego, a nie —jak dotad —bezposredniego ubezpieczenia rzeczoznawcy.

Obowigzujace dotychczas umowy ubezpieczenia zawarte w PZU SA dla rzeczoznawcow prowadzacych

jednoosobowa dziatalno$¢ gospodarcza pozostaja w mocy jako ubezpieczenie obowu;zkowe natomiast w innych
przypadkach staja si¢ ubezpieczeniami dobrowolnymi, wzglednie moga zosta¢ rozwigzane (wypowiedziane)

nawniosek rZeCcz0znawcy.

Opr. W. G.

Zrédlo: PFSRM, PZU
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POZNANSKI
RYNEK
NIERUCHOMOSCI
BIUROWYCH

rtykut przedstawia podstawowe

wyniki badan poznanskiego

rynku nieruchomosci biuro-
wych. Przedstawione sg wyniki badania
preferencji najemcoOw na tym rynku,
okreslona podaz, zar6wno nowoczesnej
jak 1 nienowoczesnej powierzchni
biurowej oraz ceny najmu.

Rynek nieruchomosci komercyjnych
jest rynkiem w wielu aspektach réznia-
cym si¢ od wielu innych segmentow
rynkow kapitatowych czy towarowych,
ktore s lepiej znane i zbadane i bardziej

szczegbtowo analizowane!.

Klasyfikacja rynku nieruchomo$ci
moze by¢ oparta na réznych kryteriach.
Wedlug kryterium rodzaju nierucho-
mos$ci mozemy wyr6zni¢ rynek nieru-
chomosci komercyjnych — biurowych?.
Rynek nieruchomos$ci biurowych jako
lokalny rynek najmu rézni si¢ w poszcze-
gblnych o$rodkach miejskich. Kazdy
osrodek miejski charakteryzuje si¢ spe-
cyficzng strukturg przestrzenna, ktora
jest wynikiem licznych przeobrazen
zachodzacych w trakcie dtugotrwatego

dr Krzysztof Celka

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Celka & Frackowiak Real Estate

Niepokojace dane demograficzne
dotyczace systematycznego wyludniania
si¢ miasta, kompensowane sg przez
dynamiczny wzrost gospodarczy gmin
osciennych (Wykres 1).

Jezeli na Poznan spojrzymy w szer-
szym aspekcie, to rynek biurowy ma tutaj
jeszcze ogromne pole do wzrostu.
550 tys. Poznaniakow plus 315 tys.
mieszkancow powiatu wspdlnie tworzg
silne centrum spoteczne—ekonomiczne.
Potencjal ten jest dodatkowo wzmoc-
niony poprzez role Poznania jako
osrodka gospodarczego z 98 tys. pod-
miotow gospodarczych (Wykres 2)
i akademickiego z ok. 140 tys. studentow
w miescie.

Wykres 1

Stan ludnosci Poznania w latach 2003-2012

procesu rozwoju’. 577500
Poznanski rynek nieruchomosci
biurowych cieszy si¢ od kilku lat i
rosngcym zainteresowaniem inwesto-
row. Na przestrzeni ostatniej dekady, R
widoczne byty mocne réznice pomiedzy
popytem a podazg, co jest charakterys- b
tyczne dla rynku dojrzewajacego. W do-
bie ochtodzenia gospodarki $wiatowej, s4s00
zauwazalna byla korekta zaintereso-
wania inwestorow zagranicznych, cho- BAN0CH
ciaz nadal waznym elementem popytu na
632500

powierzchnie biurowe, jest rozwdj sek-
tora BPO (centra ustug). Obecnie w Poz-
naniu funkcjonuje okoto 30 takich
centrow, ktore dajg zatrudnienie ponad

2007 2008 2008 2010 2011 2012

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

6'- tys. OSO]?- p qznan J'akO mlaSt(? r(?ZWlJa I Gawron, H., 2011, Tendencies and forecast of the Polish property market development - research
si¢ dynamicznie. O sile Poznania §wiad-  possibilities and directions, Zeszyty Naukowe 188, Wydawnictwo UE w Poznaniu, Poznan, . 8

czy przede wszystkim potencjat tkwigcy 2 KyleR., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 4

w duzym pérOdku miejskim jakim jest 3 jaroszewska E. Stryjakiewicz T. Lokalizacja obiektéw biurowych w Poznaniu, Bogucki Wydawnictwo
aglomeracja poznanska. Naukowe, Poznan 2009,s.11
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Niemniej jednak podaz nowoczesnej
powierzchni biurowej jest relatywnie
mniejsza niz w innych o$rodkach
miejskich o zblizonej wielkosci w Pol-
sce.

Na réznych rynkach nieruchomosci
funkcjonuje klasyfikacja powierzchni
biurowej zalezna od pewnych czyn-
nikow, takich jak np. lokalizacja,
standard itp. Pozwala to wprowadzic¢
nomenklatur¢ nazewnictwa klas jako A,
B, C itd. Czegsto na rynkach nieru-
chomosci biurowych wprowadzane sa
obszary biznesu, ktore pozwalaja przy-
pisa¢, np. wg czynnika — lokalizacja, do
poszczegolnych klas, budynki. Uznajac
przy tym, ze lokalizacja jest tym
czynnikiem najistotniejszym przy okres-
laniu klasy budynku.

Badanie podazy nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Poznaniu wyka-
zuje ok. 300 tys. m2 p. u. na koniec
I kw. 2014 roku. Kilkadziesiat tysiccy
przedsigbiorstw zlokalizowalo swoje
biura w obiektach, ktore nazywamy jako
nienowoczesna powierzchnia biurowa.
Podaz tej powierzchni to budynki, ktore
w klasyfikacji wspomnianej wczes$niej,
nazywane sa budynkami klasy C czy D.
To réwniez lokale biurowe znajdujace si¢
w budynkach kamienic na terenie catego
miasta. Podaz tej powierzchni to ok.
600 tys. m2.

Najczesciej przedmiotem analiz
rynku nieruchomosci komercyjnych jest
nowoczesna powierzchnia biurowa. Jak
wykazano, w Poznaniu, w wigkszosci
wystepuje ten drugi typ powierzchni
biurowej, ktéora w badaniach jest
pomijana, a ktéra ma ogromne znaczenie
dla funkcjonowania catego rynku
nieruchomos$ci i ktéra zostanie zapre-
zentowana w dalszej czeSci artykutu.

Wykres 2
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Charakterystyka nowo-
czesnej powierzchni biu-
rowej

Podaz

a koniec I kw. 2014r., w Poz-
naniu nowoczesna powierzch-
nia biurowa ksztattowala si¢ na

poziomie ca. 300 tys. m2. Na istnicjace
zasoby tej powierzchni w Poznaniu,
ktora objeta zostata analiza, sktada si¢
ca. 50 obiektow biurowych, ktore
dostarczone zostaly na rynek w latach
1997 — 2013, o standardzie klasy A oraz
nizszymklasy B+1iB.

Istniejace budynki biurowe ujete
zostaly z uwzglednieniem najistotniej-
szych parametrow:

e [okalizacjainwestycji (Wykres 3);

Kategoria budynku — klasa powierz-
chni biurowej, przydzielona na pod-
stawie lokalizacji i standardu techni-
cznego;

Rok, w ktérym budynek zostat oddany
do uzytkowania;

Powierzchnia uzytkowa budynku
wm2;
Powierzchnia dostepna;

Ofertowa stawka najmu — najczesciej
podawana w Euro — dotyczy 1 m?2
powierzchni;

Koszty eksploatacyjne — koszty zwia-
zane z utrzymaniem czesci wspolnych
budynku. Obecnie wyrazane w PLN
zalm2;

Wskaznik pustostanow — wyraza
stosunek powierzchni wolnej w bu-
dynku do powierzchni catkowitej
(W %).

Wykres 3

Podzial nowoczesnej podazy powierzchni biurowej ze wzgledu na lokalizacje

40%

a0%
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Kategoria budynku zostata przydzie-
lona na podstawie pewnych przestanek
subiektywnych 1 wzajemnych relacji
budynkow wzgledem siebie. Definicja
poszczegolnych klas budynkow wyglada
nastgpujaco:

A bardzo dobra lokalizacja i wysoki
standard budynku

B+ dobra lokalizacja i wysoki standard
budynku lub bardzo dobra loka-
lizacja idobry standard budynku

B dobra lokalizacja i dobry standard
budynku

Znaczna aktywnos$¢ na poznanskim
rynku nowoczesnych powierzchni biuro-
wych widoczna jest juz od kliku lat.
Obecnie deweloperzy buduja okoto
50 000 m2 (Wykres 3). Najbardziej wazy
w tym jeden projekt — Business Garden
na Marcelinie (40 000 m2 biur).

Analiza standardu wyposazenia tech-
nicznego 1 estetyki wnetrz obiektu
wykazata, iz prawie 60% ogolnej nowo-
czesnej powierzchni biurowej w Pozna-
niu mozna sklasyfikowa¢ jako standard
klasy A. Warto jednak zaznaczyc¢, ze przy
ocenie brano pod uwage dwa gltowne
czynniki determinujace jakos¢ obiektu —
lokalizacje¢ oraz techniczny standard bu-
dynku (Tabela ).

Przecigtna powierzchnia poznanskich,
nowoczesnych obiektéw biurowych
ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 6 000 m2,
jednak zréznicowanie projektow pod
wzgledem ich powierzchni jest bardzo
duze. Na poznanskim rynku istnieja
zardbwno projekty duze, o powierzchni
przekraczajacej 10 000 m2 jak i mate,
liczgce ok. 1 000 m2.

Strukture wielkosciowa obiektow
biurowych w Poznaniu przedstawia
Wykres 5.

Jak wida¢ na Wykresie 5, poznanski
rynek powierzchni biurowych w dalszym
ciaggu pozostaje rynkiem obiektow
sredniej wielkosci, o powierzchni nie
przekraczajacej 10 000 m2. Obiekty o po-
wierzchni mniejszej anizeli 3 000 m2
stanowia 42% wszystkich badanych
obiektow, natomiast udzial obiektow
o powierzchni pomiedzy 3 000 a 5 000 m2
ksztaltuje si¢ na poziomie 13%. Lacznie
obie grupy stanowig 55% poznanskich
zasobow powierzchni biurowych.

Kolejni deweloperzy planuja wiele
ciekawych inwestycji biurowych zloka-
lizowanych w rejonie centrum jak i poza
nim. W analizowanym okresie, na etapie
planowania wyodrebni¢ mozna 14 pro-
jektow.

Wykres 4
Nowe obiekty biurowe w Poznaniu w zestawieniu rocznym

62 500

37 500

12 500

‘ST %@ 98 0 M 2 V3 ‘4 M5 DB O V@ 08 0 M 12 "3

Zrédio: Opracowanie wlasne.

Tabela 1
Udzial poszczegolnych klas budynkow nowoczesnej powierzchni w rynku
biurowym w Poznaniu

Klasa budynku udzial w rynku
A 59,4%
B+ 27,8%
B 12,8%

Wykres 5
Udzial projektow okreslonej wielkosci w zasobach powierzchni biurowych w
Poznaniu

u <3000 m?2

= 3001 m2 >5000 m?
© 5001 m? >10000 m?
5>10001 m?

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Popyt

opyt na powierzchnie biurowe na

poznanskim rynku nierucho-

mosci w ciggu ostatnich kilku lat
wykazywal pewna stabilizacj¢. Poziom
popytu biurowego w Poznaniu jest
relatywnie wysoki. Obecnie szacuje sig,
ze w Poznaniu wynajmuje si¢ co roku
ok. 20 000 m2 nowoczesnej powierzchni
biurowej. Koniec roku 2013 i poczatek
2014 roku przynioést zmniejszenie sig¢
zainteresowania powierzchnig biurowa
ze strony najemcow. Spowolnienie gos-
podarcze zrewidowato plany rozwojowe
firm, co przetozylo si¢ na zmniejszenie
popytu na t¢ powierzchnig¢. Potencjalne
zrodta popytu pochodzg zaréwno od firm
krajowych jak i zagranicznych. O wy-
borze konkretnego budynku decyduja:
prestiz, standard budynku, stawki pod-
stawowe czynszu 1 wysoko$¢ oplat
eksploatacyjnych oraz dogodny dojazd
i mozliwo$¢ bezproblemowego parko-
wania przez pracownikdéw firmy, jak
iklientow.

Pustostany i czynsze

a przestrzeni ostatnich miesigcy
utrzymujacy si¢ niestabilny
popyt na powierzchni¢ biuro-

wa, przy stosunkowo duzym wzroscie
podazy spowodowal wzrost poziomu
powierzchni niewynajetej. O ile w 2011
roku wspotczynnik powierzchni niewy-
najetej w nowoczesnych budynkach
biurowych wynosit jeszcze ok. 11%,
to obecnie ksztattuje si¢ $rednio na
poziomie 17% (Wykres 6), przy czym
jego wartos¢ rézni si¢ dla rejonu centrum
i poza nim a takze w zaleznosci od klasy
budynkow.

Ksztattowanie si¢ stawek najmu do
konca 2013 roku, byto pochodng wskaz-
nika pustostanow i skali podazy w Poz-
naniu. Zdecydowana negocjacyjna
przewaga po stronie popytowej, pozwa-
lata na wysokie oczekiwania ze strony na-
jemcow. Ustabilizowany poziom czyn-
szow, ktory obserwowaliSmy w latach
2010-2012 wahat si¢ w przedziale
14-16 EUR/m2. W roku 2013 zwigk-
szony poziom pustostanow w stosunku
do roku 2012, wymusit pewna korekte
efektywnych stawek najmu. Obecnie
stawki ofertowe w budynkach posiada-
jacych wolne powierzchnie biurowe
zblizone sg do przedziatlu 13-15 EUR
(Wykres 7).

Wykres 6

40%
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[

Ksztaltowanie sie wsk. pustostanow w Poznaniu w latach 2001-2013
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 7

Ofertowe stawki najmu w latach 2001-2013.

225 EUR
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Zrédio: Opracowanie wlasne.
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Czynsze efektywne sa czgsto na
nizszym poziomie niz stawka zawarta
w umowie poprzez wiele udogodnien
oferowanych przez wiascicieli budyn-
kéw np: zwolnienie z czynszu (typowo
3—6 miesigcy w zalezno$ci od dhugosci
umowy najmu), partycypacja wtasciciela
w kosztach wykonczenia (fit-out) oraz
ewentualne kontrybucje finansowe.

Obok optat czynszowych, najemcy sg
najczgsciej dodatkowo zobowiazani do
pokrywania kosztéw eksploatacyjnych,
uiszczania optat za zuzyta energi¢
elektryczng 1 za korzystanie z miejsc
postojowych, cho¢ w niektorych matych
budynkach optaty eksploatacyjne sg juz
zawarte w czynszu.

Charakterystyka nieno-
woczesnej powierzchni
biurowej

Podaz

$wietle badan prowadzonych
przez autora na rynku nieru-
chomosci biurowych w Poz-

naniu, od kilku lat, mozna dojs¢ do
whniosku, ze w Poznaniu nie ma istotnego
znaczenia klasyfikacja budynkow.

Po pierwsze nie ma jednoznacznie
okreslonego centralnego obszaru biz-
nesu. W duzych o$rodkach miejskich
centralny obszar biznesu posiada ko-
rzySci lokalizacji. Wynikaja one ze
skupienia na niewielkim obszarze wielu
przedsigbiorstw prowadzacych ta sama
lub podobng dziatalno$¢*. Nieruchomo$é
biurowa powinna by¢ zlokalizowana
w centralnym obszarze biznesu lub na
rozwinigtych przedmiesciach®. Miasto
Poznan jednak nie wytworzylto takiej
strefy.

4 Budner W. Lokalizacja przedsigbiorstw. Aspekty ekonomiczno-przestrzenne i srodowiskowe, Akademia

Ekonomiczna, Poznan, 2004 s. 104

5 KyleR., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 6
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Po drugie budynki biurowe, ktore
powstaly w ostatnich 10 latach nie r6znig
si¢ znaczaco, parametrami standardu.
Wigkszo$¢ z nich charakteryzuje sig
takimi samymi elementami technicz-
nymii funkcjonalnymi.

Podstawowa klasyfikacja powierz-
chni biurowej w Poznaniu, wedlug
autora, bedzie podzial na nowoczesng
i nienowoczesng powierzchni¢. Nowo-
czesna powierzchnia biurowa zostata
scharakteryzowana powyze;j.

Kilkadziesiat tysigcy przedsigbiorstw
zlokalizowato swoje biura w obiektach,
ktore nazwano jako nienowoczesna
powierzchnia biurowa. Podaz tej po-
wierzchni to budynki, ktore w klasyfika-
cji wspomnianej wczesniej, nazywane sa
budynkami klasy C czy D. To réwniez
lokale biurowe znajdujace si¢ w budyn-
kach kamienic na terenie calego miasta.
Podaz tej powierzchni to ok. 600 tys. m2.

Preferencje najemcow

zynniki, wyboru biura przez

najemce¢ moga by¢ bardzo rézne.

Z jednej strony to moze byc¢
prestiz budynku i bezpieczenstwo
okolicy, dostepnos¢ komunikacyjna czy
tez odlegtos¢ biura od miejsca zamiesz-
kania zarzadzajacego firma, a z drugiej
aspekty czysto ekonomiczne, jak stawka
czynszu czy wysoko$¢ kosztow eksplo-
atacji.

W celu rozpoznania czynnikéw
wyboru biura przez najemcow analizie
zostaly poddane zagregowane czynniki
preferencji. Na kazde ogdlne kryterium
sktadato si¢ 7 czynnikéw szczegoto-
wych. Respondenci otrzymali 49 czyn-
nikow, ktore oceniali. Rozpictos¢ oceny
wynosita od 1 (niewazne) do 5 (wazne).

Z badan wynika, ze jednym z naj-
wazniejszych czynnikow wyboru biura
dla firm sg warunki najmu (1/3). Na to
kryterium sktada si¢ 7 czynnikéow
(stawka czynszu, wysoko$¢ kosztow
eksploatacji, liczba miejsce postojowych
przypisana do powierzchni biurowe;j,
koszt miejsca parkingowego, sktadowe
kosztow eksploatacji, poziom naktadoéw
poniesionych przez wlasciciela na wy-
konczenie powierzchni biurowej, optaty
za udzial w powierzchni wspolnej). Na
Wykresie 8 przedstawiono istotno$¢ tych
czynnikow.

Okazuje si¢, ze w dobie kryzysu gos-
podarczego na $§wiecie, najwazniejszym
czynnikiem przy wyborze biura nie byta
lokalizacja lecz stawka czynszu. Kolej-
nym kryterium waznos$ci jest wysokosc¢
kosztow eksploatacji. Obydwa kryteria sa
najwazniejsze dla prawie 2/3 najemcow.

Wykres 8

0%

45%

30%

Istotnosc czynnikow zwigzanych z warunkami najmu.

0%
stawka czynszu  wysokodd lsn;ezm Iiczba_niajnc koszt migjsca skiadowe kosztﬁw fit-out ad-on factor
Zrédlo: Opracowanie wlasne.
Wykres 9
Istotnos¢ czynnikow zwigzanych z lokalizacjg.
bezpieczna okolica
bliskoi¢ co-operantow
prestiz migjsca
ekspozycja budynku
d do centrow ¥
niskie natezenie hatasu | zanieczyszezenia powietrza
widok z okna
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 10

Istotnos¢ czynnikow zwigzanych z komunikacjq.
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lub stuzbowe autostrady
samachody )

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Lokalizacja, jako wazny czynnik,
byta wskazywana przez ponad 20%
respondentéw. Dla zidentyfikowania
przez respondentdéw lokalizacji, czynnik
ten zostal zaprezentowany w kombinacji
7 kryteriow (bezpieczna okolica,
bliskos¢ kooperantow, prestiz miejsca,
ekspozycja budynku, dostgpno$¢ do
centrow handlowych, niskie natezenie
hatasu 1 zanieczyszczenia powietrza,
widok z okna) - por. Wykres 9.

Kolejnym czynnikiem, ktory byl
istotny jest komunikacja. Nie jest
niespodzianka, ze najwazniejsze okazaty
si¢ czynniki zwigzane z dojazdem do
biura, zarowno komunikacjg miejska jak
i samochodowa (1/2 wskazan). Waznym
zaznaczenia jest czynnik zwigzany
z dojazdem do biura przez wiasciciela/
szefa firmy. 13% ankietowanych stwier-
dzilo, ze jest to bardzo istotny element
(Wykres 10).
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Analizujac dane z badan mozna
jeszcze wskaza¢ grupe czynnikow
zwiazanych z charakterem budynku oraz
wyposazeniem budynku i lokalu. Do
czynnikdéw tych zaliczy¢é mozna: archi-
tekture, skale budynku czy dostgpnosé
ustug jak 1 roznych instalacji. Naj-
wazniejsze, z posrdd nich, sg elementy
zwiazane z wyposazeniem lokalu.
Z posrdd nich pierwszoplanowa role
odgrywa wyposazenie lokalu w instala-
cje. Dla 2/3 firm jest to czynnik najistot-
niejszy. Kolejne miejsce zajmuje cha-
rakter budynku. Dla potowy responden-
tow wyglad budynku, jego architektura
sa wazne. Najmniej istotne, sposrod
powyzej analizowanych czynnikow, sa te
zwigzane z wyposazeniem budynku
(dostgpnos$¢ pomieszczenia gospodar-
czego, socjalnego, konferencyjnego,
obecnos¢ wind, serwerowni, recepcji
iushug towarzyszacych np. kantyny).

Czynsze

asoby nienowoczesnej powierz-
chni biurowej w Poznaniu sa
mocno zréznicowane. Ze wzgle-

du na skal¢ podazy, powierzchnia ta
dostepna jest w calym miescie.

Standard obiektow, w ktorych zloka-
lizowane sg analizowane biura, czgsto
odbiega od standardu obiektéw nowo-
czesnych. Lokalizacja i standard to
podstawowe determinanty, wplywajace
na wysoko$¢ stawki czynszu.

Obiekty zlokalizowane w centrum
osiagaja stawki czynszu wahajace si¢
od 25 do 45 zt za 1 m2. Roznice w staw-
kach w tej dzielnicy zalezng s przede
wszystkim od standardu tych obiektow.
Obiekty mniej funkcjonalne, czgsciowo
zdekapitalizowane maja stawki 25 —35 zt
za 1 m2 miesigcznie, obiekty zmoder-
nizowane i dostosowane do preferencji
najemcow 35—45 zt za 1 m2 miesigcznie.

W obiektach na peryferiach miasta,
czyli poza centrum, stawki czynszu
ksztattuja si¢ na poziomie od 25 do 45 zt
za 1 m2. Tu sytuacja wyglada podobnie,
wiasciciele biurowcow, ktore sg zmoder-
nizowane mogg o0siagnaé czynsze w gor-
nych granicach przedstawionych widetek.

Przewagg wlascicieli obiektow mniej
nowoczesnych (klasa C i D) w relacji do
nowoczesnej powierzchni, oprocz stawki
czynszu jest elastyczniejsze podejscie do
dhugo$ci umowy najmu.

W budynkach nowoczesnych dewe-
loper, czy wiasciciel, oczekuje dhugo-
letniej umowy najmu.

Zarzadzajacy budynkami mniej
nowoczesnymi sktonni sa podpisywac
umowy na czas nieokreslony, co poz-
wala, czgsto w bardzo krotkim okresie
skomercjalizowac biurowiec.

Analiza struktury popytu pokazuje,
ze najemcami w Poznaniu sa czesto mate
i $rednie firmy lokalne, ktére nie moga
si¢ sta¢ uzytkownikami nowoczesnych
biurowcow a znakomicie wpisuja si¢
w strategi¢ najmu obiektow nienowo-
czesnych. Poznan to miasto matego
i $redniego biznesu dlatego ta czgsé
popytu zaspakaja swoje potrzeby w prze-
wazajacej czgSci w segmencie nieno-
woczesnej powierzchni biurowe;.

Podsumowanie

ynek nieruchomosci biurowych

w Poznaniu podlega znacznym

wahaniom, co jest charakterys-
tyczne dla wstepnej fazy rozwoju.
Specyficzna relacja pomigdzy popytem
a podaza (podaz reaguje z kilkunasto-
miesigcznym opoznieniem w stosunku
do popytu), rodzi istotne konsekwencje
dlainwestorow.

W ostatnich latach, planowano
projekty, ktore mialy dostarczy¢ ponad

150 tys. m2 powierzchni biurowej, czyli
wiecej niz wybudowano w ostatniej
dekadzie. Szacunki inwestorow byly
bardzo optymistyczne. Korygujacy
czynnik zewnetrzny w postaci $wiato-
wego kryzysu, zweryfikowal wickszos¢
zatozen. Drastyczne ograniczenie zrodet
finansowania, ostudzenie popytu i prze-
de wszystkim niepewna przysztos¢ dla
polskiej i1 europejskiej gospodarki,
nalezaty do nowej rzeczywistosci.

Obecna sytuacja na rynku komercyj-
nym, umozliwia sformutowanie kilku
wnioskow:

e Znaczna czg$¢ projektow planowa-
nych nie bedzie realizowana, dopdki
nie zostanie zabezpieczone zrodio
finansowania.

e Najemcy beda wybierali projekty
o optymalnie dobranych parametrach
najmu: standard, cena, lokalizacja,
jakos¢. Wzrosnie rola konkurencyj-
nos$ci na rynku biurowym. Duza role
odegraja zmodernizowane, dobrze
zlokalizowane budynki klasy C.

e Zdecydowanym faworytem ws$rdd
lokalizacji jest centrum oraz jego
najblizsze okolice.

e Wiekszego popytu mozna spodziewaé
si¢ na powierzchni¢ w budynkach
klasy BiCnizA.
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FORMAT HANDLOWY
A ZESTAW NAJEMCOW.

DOBOR NAJEMCOW
W ROZNYCH KONCEPTACH
HANDLOWYCH.

Jak stworzy¢ idealny zestaw najemcow? Jakich wybra¢ najemcéw strategicznych
dla realizowanego projektur? Czy ci sami najemcy sprawdza si¢c w centrum
wyprzedazowym i w parku handlowym? Pokazemy, co sprawia, ze dany projekt
ma szanse na sukcesina co zwracac¢ uwage dobierajac najemcow.

kazdym formacie projektu
handlowego, jednym z naj-
istotniejszych elementdw jest

strategia wynajmu. Zaczynajac od
wyboru odpowiedniej lokalizacji, ktora
zapewni wysoka odwiedzalno$¢, po-
przez dopasowanie wielkosci projektu do
lokalnego rynku, jego koncepcji archi-
tektonicznej i komunikacji wewnatrz
i zewnatrz centrum oraz obszaru
oddzialywania centrum, to strategia
wynajmu finalnie okresli profil projektu,
grupe docelowych odbiorcow i uzyt-
kownikow centrum handlowego. Osta-
tecznym i jednym z najistotniejszych
etapow projektu jest odpowiedni dobdr
najemcow, ktory sprawi, ze projekt jest
wewnetrznie spojny - ma on decydujaca
role w przycigganiu i zatrzymaniu
klientow.

Opracowanie idealnego zestawu
najemcoéw nalezy rozpocza¢ od doktad-
nej analizy obszaru oddzialywania
projektu oraz potencjatu i sity nabywczej
na tym obszarze. Pozwoli to na okres-
lenie grona najemcéw strategicznych,
rozpoczynajac od operatora spozywcze-
go, poprzez najemcoOw modowych
i konczac na najemcach, ktérzy prowad-
z3 dziatalno$¢ rozrywkowa, jak restau-
racje, fitness klub czy kino. Nie bez
znaczenia jest réwniez przygotowanie
odpowiedniej oferty ustugowe;.

Kazdy format handlowy — park
handlowy, centrum handlowe, centrum
wyprzedazowe czy male, sasiedzkie
centrum posiada¢ bedzie odpowiednich
dla swojego charakteru najemcow
strategicznych takich jak: market ,,dom

i ogréd”, operator spozywczy, dedy-
kowane sklepy sportowe, czy tez grupe
najemcéw, ktorych oferta speiniaé
bedzie podstawowe i codzienne potrzeby
klientow.

Aby centrum wyprzedazowe osiag-
neto sukces musza znalez¢ si¢ tam marki
sportowe (Nike, Adidas, Reebok, Puma)
i marki modowe (gldéwnych i najwie-
kszych producentéow, ktérzy maja
nadwyzki towarow). Czesto centra
wyprzedazowe realizowane sg w fazach
z uwagi na spowolniony rozwoj sieci
handlowych. Coraz czg¢$ciej obserwuje
si¢ rowniez nowy trend na rynku centréw
wyprzedazowych — laczenia oferty
regularnej oraz rozrywki z wyprzedaza —
tak jak to ma miejsce w obiekcie Outlet
Park w Szczecinie, gdzie najemca jest
réwniez kino Helios.

Outlet Center w Lublinie

Magda Fratczak
CBRE
Dyrektor Dziatu Powierzchni Handlowej

Joanna Mroczek
CBRE
Dyrektor Dziatu Doradztwa i Badan Rynku

Najemcy, ktorzy zapewnia sukces
parkowi handlowemu to operator
supermarketu, duzy sklep sportowy
(GoSport, Sports Direct, Decathlon, Ski
Team) oraz DIY (Castorama, Jula, OBI)
— ten ,tort” z najemcami jest do$¢
ograniczony, stad pojawiaja si¢ trudnosci
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z komercjalizacja bardzo duzych obiek-
tow czy z rekomendacja dla kolejnej fazy
lub rozbudowy.

Tabela 1
Udzial powierzchni hipermarketow w centrach handlowych (%)

W tradycyjnych centrach handlo- Format handlowy % powierzchni hipermarketow

wych powinien znalez¢ si¢ operator Tradycyjne centra handlowe 3%
spozywczy, wsrod ktorych pojawil sig 1 generacii 2%
ostatnio trend zmniejszania wielkoS$ci 11 generacji 2%
najmowanej powierzchni. Poza tym, jest 111 generacji ™
tu znaczna przewaga oferty modowej Parki handlome 0,
irozrywkowej (w centrach IV generacji). Centra wyprzedazone 0

Wsréd najezesciej pojawiajacych sig
marek sa te z grupy Inditex, LPP czy Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012
H&M, ale tez nowe sieci dopiero
wchodzace na polski rynek, jak ostatnio

Victoria’s Secret, American Eagle Wykres 1
Outfitters, Hollister oraz marki z wyzszej
poiki cenowe;j.

Procentowy udzial branz w tradycyjnych centrach handlowych w Warszawie

W przygotowaniu odpowiedniego ® Bizuteria | akcesoria
uktadu najemcow moze pomodc analiza
obecnych powierzchni danych najem-
coOw w konkurencyjnych centrach han-
dlowych lub tez przeprowadzenie
indywidualnych wywiadow z najemcami
strategicznymi, w ktorych okresla wiel-
ko$¢ swoich powierzchni oraz ich
wstepng lokalizacje. Rekomendowane
jest rowniez okreslenie procentowego
udzialu poszczegodlnych branz w cen-
trum. Taka analiza begdzie pomocna
w przygotowaniu odpowiedniego profilu

ipozycjonowania projektu. Wykres 2
Procentowy udzial branz w parkach handlowych w Warszawie

Zdrowie i uroda

Inne

Ustugi
® Moda i obuwie
= WyposaZenie wnetrz
m Gastronomia

Zrédio: CBRE, RRF PRCH, 2012

4%

m Moda
13%
Inne

ﬂ Uslugi

8% Zdrowie i uroda

m Gastronomia
uWyposaZenie wnetrz

Zrédio: CBRE, RRF PRCH, 2012

[ Wykres 3

Procentowy udziat branz w centrach wyprzedazowych w Warszawie

0

Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

u Moda
Zdrowie i uroda
Inne
Sport
u Gastronomia
m Wyposazenie wnetrz
® Obuwie i artykuly skorzane
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Dobrze opracowany i zrealizowany
zestaw najemcow pozwoli na osiggnigcie
odpowiedniej liczby klientoéw odwiedza-
jacych centrum, co zostanie odzwier-
ciedlone w obrotach generowanych
w projekcie. Coraz wazniejsze jest
poszukiwanie nowych rozwigzan i po-
mystow nie powtdrzonych w zadnym
innym centrum handlowym. Atrak-
cyjno$¢ oferty handlowej oraz dobre
rozplanowanie najemcow (w tym odpo-
wiedni uktad architektoniczny centrum),
mogg spowodowaé wzrost zaintereso-
wania centrum nawet wsrod klientow
spoza calkowitego obszaru oddzia-
tywania.

Juz po realizacji centrum, analiza
profilu klienta i reakcja na jego potrzeby,
bedzie nicodzownym elementem pracy
zarzadcy, zwigzanej z uatrakcyjnianiem
oferty obiektu handlowego.

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.0.

Tabela 2

MOST WANTED — najpopularniejsi najemcy

Najemca

Kategoria

Obecnosé w % centréw

handlowych
Inmedio Multimedia 81%
Cccc Obuwie 73%
Triumph Moda 61%
Apart Akcesoria 1 bizuteria 59%
Deichmann Obuwie 52%

Vision Express

Zdrowie i uroda

52%

Pralnia Ustugi 50%
Orsay Moda 49%
Reserved Moda 48%
RTV Euro AGD Elektronika 47%

Zrédto: CBRE, RRF PRCH, 2012

Tabela 3

Nowi najemcy w 2013 roku

Najemca

Kategoria

Centrum handlowe

Kraj pochodzenia

Hollister Moda Galeria Mokotow USA
Boomerang Moda Ztote Tarasy Szwecja
Charley’s Restauracje Blue City USA
Bering Akcesoria i bizuteria Arkadia Dania
Louis Vuitton Moda VitkAc Francja

Zrédlo: CBRE, RRF PRCH, 2012

Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOW YCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

PODZIEKOWANIA

Biuletyn wydano dzieki pomocy

3. POZ-BUD

Jerzy Mikotajczak

4.  PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSCI
Andrzej Wozniak, Eukasz Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banas-Poszyler

8. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN
Janusz Walczak

9. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzyiiski

10. BZM

0D REDAKCJI
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PRAKTYKA NA RYNKU
BIUROWYM.

PRZYSZLOSC BUDYNKOW
BIUROWYCH KLASY B.

Budynki biurowe klasy B stanowig istotny udzial w zasobie biurowym stolicy
oraz wielu miast regionalnych. Wtasciciele tego typu obiektéw po utracie
kluczowych najemcédw bardzo czesto musza zmagac si¢ z dylematem — co dalej?
Zmiana przeznaczenia obiektu? Obnizenie stawki czynszowej? A moze zburzen-
ieizastapienie go wyzszym, nowoczesnym budynkiem?

rzeprowadzajac szereg procesow

reprezentacji naszych klientow

obserwujemy w ostatnim czasie
wyrazng tendencj¢ — zdecydowana
wigkszo§¢ najemcow stawia oszczed-
nos$ci 1 optymalizacj¢ wydatkow na
pierwszym planie swojej dziatalnosci,
nawet kosztem pewnych wyrzeczen.
Nalezy spodziewa¢ si¢, iz ten trend
utrzyma si¢ przynajmniej przez kolejny
rok. Nasi klienci bardzo czgsto zwracaja
si¢ do nas z prosbg o zaprezentowanie
w ofercie tylko i wylacznie budynkéw
klasy B. Swiadomie deklaruja, ze sa
w stanie zaakceptowaé nizszy standard
oczekujac w zamian lepszych warunkow
finansowych. Jednak w praktyce po-
wyzsza zalezno$¢ nie sprawdza si¢
w kazdym przypadku.

Standardy podziatu powierzchni
biurowej na klasy A, B i C nadal nie sa
$cisle sprecyzowane. CBRE wraz
z pracownig architektoniczng Rolfe Judd
przygotowala opracowanie Modern
Office Standards Poland (MOSP), ktore
wielu uczestnikdw rynku traktuje jako
punkt odniesienia. Nie jest to jednak
oficjalne zr6dto uznawane przez wszyst-
kich, co oznacza, iz klasy budynkéw
biurowych traktowane sg z duzg doza
dowolnosci. By¢ moze nalezatoby
rozwazy¢ stworzenie swego rodzaju
oficjalnej certyfikacji, ktora usystema-
tyzowataby praktyke rynkowg w tym
zakresie.

Zgodnie z definicja MOSP, za
budynki biurowe klasy B uwaza si¢
obiekty polozone poza centrum miasta

oraz glownymi dzielnicami biurowymi.
Mimo wszystko, budynki tego typu
powinny charakteryzowac si¢ relatywnie
dobra siecig potaczen zaréwno publicz-
nymi jak i prywatnymi $rodkami
transportu. Budynkiem biurowym kla-
sy B jest obiekt spetniajacy przynajmniej
13 z 20 kryteriow opisanych w MOSP,
zktorych najwazniejsze to:

e cfektywny uktad pigtra, tatwy do
podzielenia w sposob zgodny z ocze-
kiwaniami najemcy. Minimalizacja
liczby elementéw utrudniajacych
aranzacje. Optymalna odlegtos¢ od
fasady do trzonu budynku zapewnia-
jaca doswietlenie stanowisk pracy
$wiatlem dziennym;

Joanna Kalinowska
CBRE

Zastepca Dyrektora w Dziale Wynajmu
Powierzchni Biurowej

Konrad Heidinger
CBRE

Konsultant w Dziale Doradztwa i Badan
Rynku

Wykres 1

Powierzchnia biurowa w Warszawie wedlug klas (1000 mkw.)
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e parametry techniczne instalacji oraz
zapewniajace mozliwos¢ zageszczenia
stanowisk pracy na powierzchni do
poziomu nawet 8 mkw. na pracownika;

e reprezentacyjne i wielofunkcyjne lob-
by recepcyjne, z odpowiednim syste-
mem ochrony;

e odpowiednia liczba klatek ewakuacyj-
nych, toaletiwind;

e odpowiednia liczba miejsc parkin-
gowych w kompleksie i jego okolicy;

® nowoczesne systemy zarzadzania bu-
dynku wsparte przez BMS;

® bezpieczenstwo energetyczne — co
najmniej dwa niezalezne zrodta
zasilania;

e mozliwo$¢ instalacji najnowocze-
$niejszej sieci okablowania struktu-
ralnego;

e odpowiednia wysoko$¢ kondygnacji
ino$nos¢ podtogi;

e odpowiedni rodzaj zastosowanej
klimatyzacji;

e dostepnos$¢ szeregu obicktow uzyte-
cznosci publicznej w ramach lub
w sgsiedztwie kompleksu takich jak:
apteka, bankomat, kiosk, kantyna,
klinika medyczna itd.

Wobec braku oficjalnego dokumentu
definiujacego klasy obiektow biuro-
wych, kazdy wtasciciel dokonuje kla-
syfikacji budynku samodzielnie, kierujac
si¢ glownie wilasnym odczuciem, na
ktéry olbrzymi wplyw ma aspekt
marketingowy. Z tego wzgledu wigk-
szo$¢ budynkow opisywanych jest
w broszurach jako spetniajace wymogi
klasy A. Zagadkowe powotywanie si¢ na
klasg¢ AAA lub A++ nieuchronnie
powoduje skojarzenie z klasami ener-
getycznym sprzetu AGD. Nie jest to
skojarzenie catkiem pozbawione sensu,
poniewaz klasa budynku coraz czgsciej
zaczyna odnosi¢ si¢ do specyfikacji
technicznej, ze szczegélnym uwzgled-
nieniem najnowszych technologii, roz-
wigzan zgodnych z zasadami zrow-
nowazonego budownictwa oraz instala-
cjizapewniajacych oszczgdnosci energii.

¥, 3 4]

Tabela 1

Najwieksze umowy najmu w budynkach biurowych klasy Bw Warszawie (2012 1)

Najemca Budynek

Powierzchnia (mkw.)

Axel Springer Trinity Park | 9.100
IPN Empark Mars 6.500
Accenture Europlex 5.800
GfK Polonia Ludna 2 3.600
Nowa Era Jerozolimskie Offices 3.500
Bosch-Siemens Bosch-Siemens HQ 3.300
Polska Presse Empark Saturn 3.200

Nie sposob nie odnie§é wrazenia, ze
wybudowanie nowego budynku, repre-
zentujacego od poczatku z zatozenia
klas¢ B jest traktowane przez dewelo-
peréow jako ujma na wizerunku. Bardzo
cze¢sto mamy do czynienia z paradoksem
— deweloperzy buduja powierzchnie
klasy A, wychodzac z zalozenia, ze
czynsz bedzie mogt byé o ok. 2 EUR
wyzszy, a nastepnie pod wpltywem
przyttaczajacej konkurencji dostarczo-
nych na rynek budynkéw klasy A,
zmuszeni sg obnizy¢ czynsze o 2 EUR
zeby przyciagna¢ potencjalnych na-
jemcow.

Jak wcze$niej wspomniano, w cza-
sach naznaczonych poszukiwaniem
oszczednoscei, klienci czesto okreslajac
swoje zapotrzebowanie zaznaczajg, ze s
zainteresowani wylacznie klasg B,
oczekujac stosunkowo nizszej stawki
czynszu. Nie oznacza to natomiast, iz sg
jednoczesnie gotowi zrezygnowac z
podnoszonej podtogi, dobrej lokalizacji,
czy tez klimatyzacji. Z punktu widzenia
potencjalnego najemcy wszystkie te
elementy powinny si¢ znalez¢ na
powierzchni, moga by¢ natomiast nizszej
jakosci. Rezygnujac z najnowszych
rozwigzan technicznych i1 wysokiej
jakosci materiatdw najemca z reguly
spodziewa si¢ co najmniej 25% korzyst-
niejszych warunkéw finansowych. Na-
lezy jednak zaznaczy¢, iz wykorzys-
tywanie gorszej jako$ci materiatow nie
zawsze przynosi oszczednosci w dlugim
okresie.

Udzial budynkow biurowych klasy B
w catkowitym zasobie Warszawy wynosi
obecnie ponad 65%. W pozostatych
miastach Polski warto$¢ ta jest jeszcze
wyzsza. Obiekty klasy B reprezentowane
sa przede wszystkim przez kamienice
dostosowane do uzytku biurowego lub
budynki dostarczone na rynek w latach
1990 — 2005. W wiekszos$ci przypadkow
czynsze w takich budynkach wyrazane sa
w PLN i zawierajg optate eksploatacyjna.
Wiasciciele takich obiektow rzadko

stosuja wspotczynnik powierzchni
wspolnych w  kalkulacji powierzchni
wynajmowanej, szczegolnie iz miatby on
zdecydowanie nierynkowa wartos¢
gdyby policzy¢ go w podrecznikowy
sposob. Powierzchnie w kamienicach
badz willach majg czgsto nizszg efek-
tywno$¢ niz przecigtny budynek biurowy
typu,,Lipsk”.

Jednym z bardziej istotnych kryte-
riow przyczyniajacych si¢ do podziatu
klas na A i B jest wiek budynku. Nowe
obiekty dostarczane na rynek sa zazwy-
czaj reklamowane przez wiascicieli jako
zgodne ze standardem klasy A, nieza-
leznie od jako$ci zastosowanych roz-
wigzan. Niewielu deweloperow wprowa-
dza na rynek produkt od poczatku za-
planowany i deklarowany jako klasa B.

Za powyzszy stan rzeczy jest odpo-
wiedzialny w znacznej mierze schemat
funkcjonowania deweloperow. Kla-
syczny proces inwestycyjny polega
w duzym uproszczeniu na zakupie
gruntu, realizacji budowy, pozyskaniu
petnego poziomu wynajmu, a nastgpnie
sprzedaz catego projektu inwestorowi
instytucjonalnemu. Fundusze inwes-
tycyjne sa zazwyczaj zainteresowane
zakupem najwyzszej klasy produktow,
ktore beda w stanie oprze¢ si¢ zuzyciu
w dhuzszym okresie. Dlatego tez dewe-
loperom nie optaca si¢ realizacja
budynku, ktory nie spetniatby oczekiwan
typowego najemcy (bez podniesionej
podiogi, klimatyzacji, podwieszanego
sufitu, systemu BMS, zielonego cer-
tyfikatu).
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Budynek biurowy, jako potencjalny
produkt inwestycyjny powinien by¢
wynajety szybko, najlepiej wiary-
godnym najemcom po jak najwyzszych
stawkach czynszu bazowego. Kon-
sekwencja jest taka, ze pomijajac
kryterium lokalizacji, prawie wszystkie
powierzchnie dostarczane na rynek
reprezentuja klase A wedtug deklaracji
deweloperow. W praktyce, za obiekty
klasy B zwyklo si¢ uwaza¢ budynki
starsze niz 10 — 15 lat, gléwnie ze
wzgledu na silny postep technologiczny
w ciggu ostatniej dekady.

Paradoksalnie, bardzo czgsto okazuje
si¢, ze wynajecie nowej powierzchni
biurowej klasy A jest tansze jesli
podliczymy calkowity koszt najmu.
Dzieje si¢ tak glownie dlatego, iz
w trakcie ustalania budzetu danej
inwestycji deweloper rezerwuje zaz-
wyczaj srodki dla zachgcenia poten-
cjalnych najemcow. Jego celem jest
przeciez jak najszybsze wynajgcie
powierzchni, najlepiej jeszcze przed
ukonczeniem obiektu, a nastepnie jego
sprzedaz. Najemcy nowych obiektow
moga wigc liczy¢ na szereg zachet
W postaci chociazby budzetu na wykon-
czenie powierzchni czy tez zwolnienia
z czynszu, szczegodlnie jesli do zawarcia
kontraktu dochodzi na wczesnym etapie
realizacji budynku. Oznacza to, iz oferty
w nowych budynkach okazuja si¢ czesto
duzo lepsze z punktu widzenia najemcy
niz te w obiektach klasy B, gdzie budzety
na wykonczenie powierzchni sa bez
poréwnania nizsze, o ile w ogdle sa
oferowane.

Opisany stan rzeczy stawia wilasci-
cieli obiektow biurowych klasy B
w trudnej sytuacji. Wobec rosngcego
poziomu pustostanow, nalezy zastano-
wi¢ si¢ jaka jest przyszto$¢ tego seg-
mentu rynku? Obiekty bedace w posia-
daniu funduszy inwestycyjnych musza
generowaé okreslony poziom dochodu,
przez co znaczace obnizenie wyjscio-
wych stawek czynszowych jest mozliwe
w ograniczonym zakresie.

Wyrézniamy dwa istotne elementy
mogace istotnie poprawi¢ atrakcyjnosé
starszego budynku w oczach najemcy.
Pierwszym z nich sg zmiany infrastruk-
turalne w najblizszej okolicy poprawia-
jace atrakcyjno$¢ lokalizacji. Przy-
ktadem beda budynki potozone bezpo-
$rednio przy nowobudowanej linii metra
(budynki na Powislu czy tez przy
ul. Prostej). Otwarcie stacji metra w bez-
posrednim sgsiedztwie pozwoli ich
wilascicielom podnie$é czynsz 0 2-3 EUR
bez ponoszenia dodatkowych inwestycji.

Wykres 2
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Naturalnie sa to okolicznos$ci niezalezne
od wlascicieli budynkéw biurowych.
Wigkszy wplyw moze mieé na takie
elementy jak dostosowanie zjazdow
zdrog gtdownychiich jakosc.

Jednak najszybszym 1 najbardziej
efektywnym sposobem na utrzymanie
racjonalnego poziomu przychodoéw ze
starszego budynku jest nieustanne
dostosowywanie go do technicznych
oczekiwan najemcow.

Zmiana funkcji budynku, popularna
na zachodzie, w Polsce nie ma praktycz-
nie zastosowania. Okazuje si¢, ze latwiej
jest podja¢ decyzje o wyburzeniu
starszego obiektu 1 zastgpienie go
nowym. W krajach Europy Zachodniej
i w USA tymczasem, bardzo czgsto
zmienia si¢ przeznaczenie starszych

budynkow biurowych (na przyktad na
akademiki). Ma to dodatkowy aspekt
ekologiczny, jako swego rodzaju recyc-
ling powierzchni biurowej. Przeksztal-
cane budynki czgsto przy okazji uzyskuja
certyfikat LEED albo BREEAM.

O ile w Stanach Zjednoczonych i na
zachodzie Europy tzw. powierzchnie
z drugiej reki sg regularnie certyfiko-
wane, o tyle na polskim rynku proces ten
dotyczy niemal wylacznie nowych
budynkow. Dzieje si¢ tak gtownie ze
wzgledu na to, ze koszt zdobycia
certyfikatu jest zdecydowanie nizszy,
jesli decyzja o staraniu si¢ o jego
przyznanie podjg¢ta zostanie na poczat-
kowym etapie realizacji projektu. Certy-
fikacja istniejagcej powierzchni jest
drozsza a czas zdobycia certyfikatu
znacznie dluzszy.
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Podsumowujac, w zwigzku z dyna-
micznym rozwojem rynku biurowego
w Polsce, powierzchnia biurowa ulega

Tabela 2

Rynek biurowy w Warszawie (1 kw. 2013)

szybkiemu zuzyciu rynkowemu. W dtuz- Klasa A Klasa B Razem
szym okresie kwestia budynkow biuro- Zaséb powierzchni biurowej (mkw.) 1.418.000 2.517.000 3.935.000
WYCh klasy B bff.lee Z peEwnosciy Powierzchnia biurowa w budowie (mkw.) 551.400 43.700 595.100
zyskiwac na znaczeniu. Powierzchnia niewynajeta (mkw.) 161.700 226.500 388.200
Poziom pustostanow 11,4% 9,0% 9,9%
Najwyzsze stawki czynszu (EUR/mkw./mies. ) 25-27 17-20
Wykres 4
Zasob stref biurowych w Warszawie w mkw. (1 kwartat 2013)
m Klasa A Klasa B :

CC (Centrum) [INNEGNG_G
US (Mokotow) _

SW (Ochota i Wiochy) [l
W (Wola i Bemowo)
SE (Sadyba i Wilanéw)
LS (Ursyndw)
E (Praga)

N (Zoliborz i Bielany)

250 500 750 1000 1250

PRAWO -

NOWY SKLAD KOZ

W Dzienniku Urz¢edowym Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 19 marca 2014 roku poz. 20 zostato opublikowane
Zarzadzenie z dnia 11 marca 2014 roku w sprawie odwotania i powotania Komisji Odpowiedzialnosci

Zawodowej.
Przewodniczacym komisji zostal Zbigniew Brodaczewski, a w jej sktad weszto 52 rzeczoznawcow
majatkowych.
Zrédlo: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
Opr. W. G.
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OCENA EFEKTYWNOSCI
INWESTYCJI W OZE
- CASE S5TUDY
WYKORZYSTANIA TECHNOLOGII
DO SPALANIA BIOMASY
W PRZEDSIEBIORSTWIE
TURYSTYCZNYM'

W artykule dokonano oceny oplacalnosci inwestycji, dzigki ktérej mozna wykorzystaé biomase roslinng w przedsie-
biorstwie turystycznym. W pierwszej kolejnosci wskazano na mozliwosci implementacji technologii OZE na obszarach
niezurbanizowanych a nast¢pnie przedstawiono w formie case study przedsi¢wzigcie inwestycyjne, dzigki ktéremu mozna
bylo obnizy¢ koszty energii w przedsigbiorstwie. W celu oceny efektéw przeprowadzono rachunek optacalnosci inwestycji
przy pomocy metod dynamicznych NPV iIRR.

dr Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wprowadzenie

edng z waznych ptaszczyzn pro-
Jblemowych wspoélczesne] gospo-

darki $wiatowej sa odnawialne
zrodta energii (OZE). Aktualne wyzwa-
nia dotyczace efektywnego gospodaro-
wania energia staja si¢ osig polityki
gospodarczej panstw (IRENA 2013),
przedmiotem licznych badan naukowych
(Yang 2010; Nawrot 2012), a takze klu-
czem do szeroko rozumianego rozwoju
gospodarczego (IRENA 2012). Dostrze-
ga si¢ obecnie ogromne zmiany na tym
rynku, a nawet mowi si¢ o trzeciej
rewolucji przemystowej (Jeremy 2012).
Zmiany te dotycza rowniez gospodarki
turystycznej, cho¢ z drugiej strony
mozna spotka¢ si¢ ze stwierdzeniami,
iz w przedsigbiorstwach turystycznych
trudno o obnizenie niektorych kategorii
kosztow, w szczegdlnosci energii cie-
plnej i jako glowna orientacj¢ pod-
miotow wskazuje si¢ rynkowa, nie za$
kosztowa. Zwiazane to jest z wzglednie
duzym udziatem kosztow statych, ktore
nie podlegaja wahaniom w zaleznosci od
sprzedazy.

Mozna zatem rozwazy¢ jakie sa
potencjalne 1 rzeczywiste mozliwosci
wykorzystania odnawialnych zrédet
energii w podmiotach gospodarki turys-
tycznej na obszarach wiejskich i niezur-
banizowanych. Implementacja techno-

logii OZE do przedsigbiorstwa wymaga
jednak zaangazowania naktadéw inwes-
tycyjnych i kluczowe staje si¢ pytanie
czy takie przedsigwzigcie jest optacalne?
Z pomoca przychodzi tu klasyczny
rachunek optacalno$ci inwestycji oparty
na dynamicznych metodach, tzw.
dyskontowych.

W artykule przeprowadzono ocen¢
efektywnosci inwestycji polegajacej na
instalacji technologii wykorzystujacej
odnawialne zrodta energii w przedsig-
biorstwie turystycznym ,,Zajazd Wiel-
kopolski” Sp. z 0.0. W wyniku analizy
szczegolowych warunkéw prowadzenia
biznesu pojawil si¢ bowiem problem

badawczy, ktéry sformutowano w posta-
ci pytania: jaka jest oplacalno$¢ inwes-
tycji polegajaca na implementacji
instalacji wykorzystujacej biomase¢ jako
odnawialne Zrédlo energii c.w.u. oraz
c.0. W pracy wykorzystano dynamiczne
metody oceny efektywnosci inwestycji
NPV, IRR oraz dynamiczny okres
zwrotu. Zakres czasowy badania objat
okres od 2010 roku, kiedy rozpoczeto
opracowania studialne projektu i tym
samym ponoszono naklady inwesty-
cyjne, do 2013 roku, w ktorym uwzgle-
dniono réwniez warto$¢ rezydualng.

Po przeprowadzeniu analizy mozna
bylo postawi¢ kilka wnioskow natury
ogolnej dotyczacej mozliwosci wyko-
rzystania OZE w przedsi¢biorstwach
turystycznych na obszarach niezurbani-
zowanych. W szczegolnosci wskazano
na gtowne korzysci wynikajace z efek-
tywnej implementacji nowych, inno-
wacyjnych technologii z zakresu OZE.
Przedstawiony przyktad moze stanowié
zrédlo inspiracji do poszukiwan nowych
rozwigzan w przedsigbiorstwach turys-
tycznych, wpisujacych si¢ w zasady
zrbwnowazonego rozwoju i zielonej
gospodarki, a przy okazji efektywnych
ekonomicznie.

! Publikacja powstata w wyniku realizacji projektu badawczego ,,Determinanty zdolnosci do absorpcji
innowacji w gospodarce turystycznej w zakresie odnawialnych zrédel energii”, ktory zostat
sfinansowany ze S$rodkéw Narodowego Centrum Nauki przyznanych na podstawie decyzji

nr DEC 2012/05/B/HS4/00953.
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1. Mozliwosci wykorzys-
tania OZE w przedsie-
biorstwach turystycznych
na obszarach niezur-
banizowanych

uze znaczenie rozwoju sektora

ustugowego o funkcji turys-

tycznej mozna zaobserwowac
w przypadku regionow o niskim pozio-
mie rozwoju gospodarczego ze wzgledu
na oddzialywanie na lokalng gospodarke.
W konsekwencji rozwdj sektora ustu-
gowego prowadzi do rozwoju sektora
informacji, a wigc mozna mowic o efek-
tywnej §ciezce rozwoju regiondow zaco-
fanych — od tradycyjnego modelu
gospodarki: rolnictwo, przemyst, ustugi
poprzez dominacj¢ sektora ustugowego
az do modelu spoteczenstwa informa-
cyjnego, na wzor gospodarek wysoko
rozwinietych. Rozwoj gospodarki turys-
tycznej jest wigc ekonomicznie uzasad-
niony i przynosi korzysci zaré6wno
w skali mikroekonomicznej, jak i regio-
nalnej.

Jedna z grup zasobow istotnych dla
rozwoju na obszarach niezurbanizo-
wanych s3 zrédta energii odnawialnej
(Nawrot 2012). Do podstawowych
noé$nikow energii wystepujacych w gos-
podarce oraz ujmowanych w sprawoz-
dawczo$ci statystycznej z zakresu gos-
podarki paliwami i energia, sa zard6wno
pierwotne nosniki energii, w tym
zaliczane do zrédet odnawialnych,
a takze pochodne (wtorne) uzyskiwane
w procesach przetwarzania innych
no$nikéw energii. Do pierwotnych
no$nikow energii naleza (Kacperczyk
20006, s. 15):

1) nosnikienergii nieodnawialnej:
wegiel kamienny,
wegiel brunatny,
torf,
ropanaftowa i gazolina naturalna,
gaz ziemny.
2) nosniki energii odnawialne;:
e cnergiastoneczna,
® energia wiatru,
e drewno opatowe,
e biomasa, tzn. materialy orga-
niczne pochodzenia roslinnego
uzyskiwane ze specjalnych upraw
energetycznych lub jako produkty
odpadowe,
e energia geotermalna,
e cnergia wodna (przeplyw natu-
ralny) wykorzystywana do pro-
dukcji energii elektryczne;.

Odnawialne zrédta energii sg aktu-
alnie wykorzystywane w wielu sektorach
gospodarki na obszarach wiejskich
i mozliwe do wykorzystania takze przez
przedsigbiorstwa turystyczne. Zasto-
sowanie technologii wykorzystujacej
odnawialne zrodla energii wydaje sig
istotng problematyka z kilku powodow:

e uzaleznienie gospodarki turystycznej
od lokalnych zasobow przyrody
(takich jak klimat, walory krajobra-
zowe, czyste powietrze, naturalne
atrakcje itp.), ktére prowadzi do
zwigkszonej $wiadomosci ekolo-
gicznej podmiotow;

e traktowanie turystyki jako sektora
przyczyniajacego si¢ w duzym stopniu
do realizacji zasad rozwoju zréwno-
wazonego;

e rosngce ceny tradycyjnych nosnikow
energii w polskiej i $wiatowej gos-
podarce (wegla, ropy naftowej i paliw
przetworzonych, w tym oleju opato-
wego, gazu ziemnego), prowadzace do
poszukiwania alternatywnych roz-
wigzan;

e ogolnoswiatowa tendencja redukcji
gazoéw cieplarnianych, w tym COp,
potwierdzona zapisami na kolejnych
szczytach $rodowiskowych w Sztok-
holmie, Rio de Janeiro, Berlinie, Kioto
i Johannesburgu, z ktorej wynikajg
naciski 1 dla podmiotow gospodarki
europejskiej i polskie;j;

e plany ustawowego nakazu wykorzys-
tywania przez budynki uzyteczno$ci
publicznej minimalnych pozioméw
energii ze zrodel odnawialnych — do
tych nieruchomosci zalicza si¢ hotele
i inne obiekty zbiorowego zakwate-
rowania (docelowo nakaz ten ma objac
wszystkie nowo budowane obiekty w
Polsce — takie przynajmniej pojawiaja
si¢ zamysly).

Dodatkowym argumentem moze by¢
fakt, ze Polska przyjeta mape drogowa
w zakresie wprowadzania OZE i w 2020
roku z ich zrédet ma pochodzi¢ 15%
energii w og6lnym rozrachunku, przy
czym obecnie nie przekracza on 10%
(IEO 2012). Stad zmiany moga by¢
dynamiczne. Co wigcej, inwestycje
w odnawialne zrodta energii na §wiecie
osiggnely poziom 257 mld USD w 2011
rokui248 mld USD w 2012 (Rysunek 1),
a prognozy wzrostu inwestycji w tej
dziedzinie w ciagu najblizszych 10 lat s
bardzo optymistyczne (A4ir Pollution
Consultant 2012, IRENA 2012). Szacuje
si¢ wrecez, ze rynek odnawialnych zrddet
energii bedzie jednym z najszybciej
rozwijajacych si¢ na $wiecie a jego
oddzialywanie bedzie miato charakter
migdzysektorowy — zaktadany jest takze
istotny wpltyw na gospodarke turys-
tyczna (IRENA 2013).

Z drugiej strony w rachunku wyni-
kow obiektu $wiadczacego ustugi
noclegowe istotng kategori¢ kosztow
stanowig wydatki na energig¢, zar6wno
cieplng, jak i elektryczng. Wzrost
tradycyjnych nosnikéw energii w ostat-
nich latach staje si¢ dodatkowo odczu-
walny dla ostatecznego wyniku finan-
sowego przedsigbiorstwa, tym bardziej,
ze wydaje si¢ on bardziej niz proporc-
jonalny do mozliwos$ci podnoszenia cen
ustugi. Jak juz wspomniano wczesniej,
warto poszukiwa¢ nowoczesnych roz-
wigzan, ktére moglyby ograniczy¢ te
koszty. Ciekawa alternatywa na obsza-
rach niezurbanizowanych, oprocz innych
wspomnianych zroédet odnawialnych,
daja mozliwosci wykorzystania biomasy
jako zrodta energii cieplnej w hotelarst-
wie. W Dyrektywie 2003/30/WE ,,bio-
mas¢” okre$lono jako ulegajaca biode-
gradacji cz¢$¢ produktow, odpadoéw lub
pozostatosci z rolnictwa (lacznie z sub-

Rysunek 1

Nowe inwestycje w OZE na swiecie (w mld USD) (IRENA 2013).
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stancjami ro$linnymi i zwierzgcymi),
lesnictwa 1 zwigzanych dzialow prze-
myshu, a takze ulegajaca biodegradacji
czg$¢ odpadow przemystowych i miejs-
kich (Parlament Europejski 2003, art. 2).

Warto w tym miejscu dodaé, ze
biomasa w Polsce budzi coraz wigksze
zainteresowanie potencjalnych odbior-
coéw, za$ najwigksze znaczenie ma ta
pochodzenia roslinnego — w naturalny
sposob odnawialna. Istniejg szacunki,
wedlug ktérych w Polsce corocznie
uzyskuje si¢ okoto 30 mln ton stomy,
z ktorych 10 mln mozna wykorzysta¢ na
cele energetyczne. Energia chemiczna
lkg tego surowca o wilgotnosci 15%
wynosi 14,3 MJ, co odpowiada energii
chemicznej 0,81 kg drewna opalowego
lub 0,41m3 gazu ziemnego wysokome-
tanowego (Tabela 2). Szacuje si¢, ze
w stanie suchym ta warto$¢ moze wynosic¢
nawet 17,3 MJ na kilogram co oznacza
rownowartos¢ prawie 0,5 litra oleju
opatowego®. Natomiast pod wzgledem
energetycznym 1,5 kg stomy réwnowazne
jest 1 kg wegla $redniej jakosci (Niedziol-
ka i Zachniarz 2006, s.232).

Z uproszczonych rachunkéw wynika,
ze potencjat tego surowca do wykorzys-
tania na cele energetyczne odpowiada
6,6 mln ton wegla $redniej jakosSci i to co
roku, ze wzgledu na odnawialnos$¢
zasobu. Wskazuje si¢ wigc, ze stoma
moze by¢ z powodzeniem wykorzys-
tywana jako paliwo do ogrzewania
mieszkan, budynkow inwentarskich
w gospodarstwach rolnych, jak i kot-
towniach komunalnych (Dreszer i in.
2003). Trudno jednak znalez¢ precyzyjne
rekomendacje dotyczace wykorzystania
podobnych technologii w branzy turys-
tycznej, co nie oznacza, ze takich
przyktadow nie ma.

Warto zatem zastanawiacé si¢ jakie sa
potencjalne 1 rzeczywiste mozliwosci
wykorzystania odnawialnych zrdodet
energii w podmiotach gospodarki
turystycznej na obszarach wiejskich
i niezurbanizowanych, i czy mozna
z sukcesem je zastosowa¢ w praktyce.
Implementacja technologii OZE do
przedsigbiorstwa wymaga jednak zaan-
gazowania nakladéow inwestycyjnych
i kluczowe staje si¢ pytanie czy takie
przedsigwzigcie jest optacalne? Ko-
nieczne jest wigc przeprowadzenie
odpowiedniej procedury, ktéra pozwoli
na uzyskanie jednoznacznej odpowiedzi
pomocnej w podjeciu decyzji inwesty-
cyjnej — rachunku optacalnosci inwes-
tycji.

Tabela 1

Gaz
ziemny
[m’]

Wegiel
[ke]

Gaz ziemny
[m’]

Stoma
15%
wilg.
[kg]

Przeliczniki ilosciowe pomiedzy roznymi paliwami

Drewno
15%
wilg.
[kg]

(0)(3]
opalowy
[litr]

kWh

Wegiel
[ke]

Stoma 15% wilg.
[ke]

Drewno 15% wilg.
[ke]

Olej opalowy
[litr]

Zrédlo: Ogrzewnictwo.pl, 2012.

Prowadzenie takiego rachunku ma
jednak charakter indywidualny i musi
by¢ dostosowane do konkretnych wa-
runkow biznesowych. Wynika to z zakre-
su niezb¢dnych informacji wymaganych
do jego przeprowadzenia. R6zne moga
by¢ technologie, lokalne warunki do
prowadzenia biznesu, sytuacja na rynku
pracy, wreszcie zmienne s3 zasoby
dostgpne w przedsigbiorstwie. Dopiero
po szczegdlowych analizach mozna
budowac bardziej ogdlne wnioski.

2. Implementacja tech-
nologii do spalania bio-
masy w obiekcie hote-
larskim — case study

rzedmiotem analizy jest przedsig-

wzigcie inwestycyjne umozli-

wiajagce przetwarzanie jednego
z odnawialnych Zrodet energii — biomasy
rolniczej w postaci stomy przygotowane;j
do formy 350 kilogramowych wktadow.
Podmiotem jest obiekt §wiadczacy ushugi
noclegowe, gastronomiczne i towarzy-
szace z potudnia Wielkopolski, potozony
na obszarze wiejskim powiatu kepinskie-
go, w ktorym z powodzeniem zrealiz-
owano inwestycje. Geneza projektu
miala swdj poczatek na etapie realizacji
wigkszej inwestycji o charakterze
modernizacyjnym, dzigki ktorej zna-
czniec mial zwickszy¢ si¢ potencjat
ustugowy obiektu. Po rozbudowie
powierzchnia uzytkowa miata zwigkszy¢
si¢ z 782,96 m2 do 1746,21 m2. Inwestor
stanatl przed dylematem wyboru tech-
nologii dotyczace] ogrzewania obiektu
oraz cieplej wody uzytkowej dla gosci
hotelowych, restauracyjnych oraz
uczestnikow imprez organizowanych
w obiekcie po rozbudowie.

Dotychczas wykorzystywana tech-
nologia byla oparta o kociot grzewczy
Viessmann opalany olejem opatowym
o mocy 63kW oraz zbiornik na wodg
ciepla o pojemnosci 1000 litréw z fun-

2 Wedtug danych z rynku lokalnego powiatu kepinskiego w potudniowej Wielkopolsce cena 1 litra oleju
opatowego ksztaltowata si¢ na poziomie 4,00-4,40 natomiast cena 1 kg stomy w granicach 1,00-1,50

(dane na dzien 31 stycznia 2012 roku).
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kcja dogrzewania w trakcie uzytko-
wania. Po rozbudowie do zdecydowanie
wickszej kubatury, istniato niebezpie-
czenstwo, ze moc grzewcza moze Si¢
okaza¢ zbyt mata w momentach wzmo-
zonego popytu oraz przy zbyt niskich
temperaturach. Ponadto wysokie oraz
szybko rosngce ceny nosnika energii,
jakim jest olej opatowy, sktonily do
poszukiwania innych rozwigzan. Naj-
prostsza alternatywa bylo zwigkszenie
mocy grzewczej przy wykorzystaniu
dotychczasowej instalacji co wigzaloby
si¢ z zakupem nowego urzadzenia oraz
zbiornika na wode, ktérych koszt przy
mocy 100-150kW i pojemnosci 1500
litrow ksztaltowalby si¢ w granicach
25-45 tysiecy ztotych. Wciaz pozostata
jednak kwestia wysokich cen oleju
opatowego juz w 2010 roku oraz
prognoz, ktore wskazywaty na nie-
uchronny dalszy wzrost cen’. W drugiej
potowie 2010 roku rozpoczeto poszu-
kiwania technologii wykorzystujacych
inne nosniki energii, w tym dostepnej na
obszarach wiejskich biomasy. Niezwy-
kle pomocna okazata si¢ organizowana
na Migdzynarodowych Targach Poznan-
skich impreza Poleko, ktoéra dotyczyta
miedzy innymi odnawialnych zrodet
energii. Nawigzano wspolprace z firma
Gizex Sp. z 0.0. z Pleszewa, ktora
oferowata technologi¢ wytwarzania
ciepta zbiomasy.

Pierwotnie oferowane produkty nie
byly przewidziane do obiektéw jakimi sg
wielofunkcyjne obiekty hotelarskie,
gdyz jak dotad nie zaobserwowano
duzego zainteresowania tymi rozwigz-
aniami ze strony przedsiebiorstw $wiad-
czacych ushugi hotelarskie i gastrono-
miczne na terenach niezurbanizowa-
nych. Uzyskano informacje, iz wdrozono
podobne rozwigzanie w wojewddztwie
warminsko—mazurskim w obiekcie
hotelarskim, cho¢ nie byta to technologia
krajowa®*. Okazato si¢ jednak, Ze istnieja
duze mozliwosci dostosowawcze. Po
wymianie pomiedzy firmami ofert
i zapytan ofertowych zaproponowano
wilasnie technologi¢ grzewczg wyko-
rzystujaca najpopularniejszy nos$nik
energii na obszarach wiejskich —biomasg¢
ro§linng. Biorac pod uwage ceny
biomasy w otoczeniu lokalnym zdecydo-
wano si¢ na skorzystanie z ustug
z przedsiebiorstwa klastra kotlarskiego.
Ze wzgledu na cel artykulu wdrozona
technologia zostanie scharakteryzowana
W sposob syntetyczny, bez szczegodto-
wych aspektow technicznych. Za istotne
uznano przede wszystkim dane ekono-
miczne pozwalajace na przeprowadzenie
rachunku optacalnosci inwestycji.

Tabela 2

Zestawienie nakladow inwestycyjnych instalacji do wytwarzania ciepla
z biomasy roslinnej w obiekcie hotelarskim Zajazd Wielkopolski Sp. z o.o.

(wztnetto)

Wyszczeg6lnienie Naklady
Faza przedinwestycyjna, dokumentacje, prace projektowe 12 000,00
: ] 254 630,00
Faza inwestycyjna, w tym: 65 430,00
Kociof na biomase 550kW 10 580’00
Instalacja kominowa 12 430,00
Zbiornik akumulacyjny 30 tys. litrow 8 460’00
Wymiennik ciepta 11 530’00
Urzadzenia sterujace, systemy rozprowadzajace (pompy) 5 500’00
Zblomﬂ](( ?(a \;/odcz'LS tys. hfrf)vz) S 78 000,00
Budynfa otlowni, sterowni 1 zbiornika akumulacji 48 500,00
Robocizna 14 200,00

Naktady pozostate
Razem naklady: 266 630,00

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych inwestora.

Przede wszystkim realizacja przed-
siewzigcia wymagata kupna glownego
kotta grzewczego za 65,4 tys. ziotych
oraz zakupu dodatkowych urzadzen.
Wynikato to z faktu, iz kotly opalane
stomg sg specyficznym rodzajem kotlow
wsadowych, w ktorych wystepuje okre-
sowe spalanie calego wsadu paliwa,
w stosunkowo krotkim czasie. Dlatego
wymagaja zastosowania w uktadzie
instalacji c.o0. tzw. zbiornikow akumula-
cyjnych, w ktérym nastgpuje magazyno-
wanie nadmiaru energii cieplnej niewy-
korzystanej dla celow grzewczych.
Dzi¢ki podjeciu decyzji o zakupie
uzywane]j instalacji kominowej oraz
zbiornika akumulacyjnego w istotny
sposOb ograniczono poziom naktadow
inwestycyjnych. Pozostale zakupione
elementy byly nowe. Lacznie naklady
inwestycyjne wyniosty 266 630,00
ztotych netto (Tabela 2). Inwestycje
rozpoczgto w listopadzie 2010 roku
i ukonczono na koniec grudnia tegoz
roku, co bylo zwigzane z niewielkim
udziatem i skomplikowaniem prac
budowlanych. Dzi¢ki temu od poczatku
2011 roku mozna bylo ocenia¢ efekty
ekonomiczne zastosowanej technologii
wykorzystujacej biomas¢ do produkcji
energii cieplnej w przedsicbiorstwie.

3. Ocena efektywnosci
inwestycji instalacji do
spalania biomasy w
obiekcie hotelarskim

kolejnej czgsci artykulu
nalezy si¢ zastanowi¢ czy
opisywane przedsigwzigcie
mialo z perspektywy czasu racjonalnosc¢
ekonomiczng. Do tego celu postuzy
rachunek ekonomiczny z wykorzys-
taniem dynamicznych metod oceny
optacalnosci inwestycji: NPV 1 IRR.
W rachunku zostang wykorzystane dane
ksiggowe, ktore udato si¢ uzyskac z lat
2010-2013 w odniesieniu do wykorzys-
tanych no$nikdéw energii oraz korekty ze
wzgledu na zmiany ich cen w poszcze-
gblnych latach oraz réznice w powierz-
chni obiektu przed i po rozbudowie.
Analiza prowadzona jest w wartosciach
nominalnych i cenach netto. Wazna jest
réowniez informacja, ze wykorzystanie
potencjalu ushugowego obiektu przed
i po rozbudowiec w latach analizy
ksztattowato si¢ na podobnym poziomie,
co oznacza oczywiscie zwigkszenie
wolumenu sprzedazy, niemniej wyko-
rzystanie nosnikow energii w stosunku
do powierzchni calkowitej pozostato na
podobnym poziomie.

3 Srednia cena oleju opatowego ptacona przez przedsigbiorce w 2010 roku wynosita 2,30 netto za 1 litr
oleju opatowego, natomiast w styczniu 2012 roku cena ta wynosita juz 4,00-4,40 ztotego.

4 Napodstawie wywiadu bezposredniego niestandaryzowanego z przedstawicielem firmy Gizex Sp. z0.0.,
jednego z przedstawicieli pleszewskiego klastra kotlarskiego w zakresie zastosowan biomasy do celow
wytwarzania ciepta dla matych i srednich przedsigbiorstw.
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W roku 2010 zuzyto 21550 litrow
oleju opatowego, ktory zakupiono po
sredniej cenie 2,30 zlotego za 1 litr.
Koszty energii cieplnej wyniosty wigc
49 565 zlotych przy 782,96 m2 po-
wierzchni uzytkowej, co daje 63,30 zt za
Im2, Warto si¢ zastanowi¢ jak ksztal-
towatyby si¢ koszty energii, gdyby
utrzymano technologi¢ na olej opatowy,
z uwzglednieniem wiekszej powierzchni
uzytkowej. Opierajac si¢ na zatozeniu, ze
koszt zuzycia oleju opatowego na 1m?2
pozostalby na tym samym poziomie
w kolejnych latach, wydatki na energi¢
wzroslyby o 97 tys. ztotych (Tabela 3)
w roku 2011 i 114 tys. zlotych w 2012
roku. W 2013 roku pomimo niewielkiego
spadku cen oleju opatowego potencjalne
koszty ogrzewania bytyby prawie 100 ty-
sieccy wieksze. Wzrost byltby gldwnie
spowodowany wigkszg powierzchnig
oraz zdecydowanie wyzszymi cenami
oleju opatowego w stosunku do bazo-
wego roku 2010.

Po zastosowaniu technologii do
przetwarzania biomasy wydatki na
energi¢ cieplng nie byly jednak tak
wysokie jak te potencjalnie oszacowane
dla oleju opatowego. W 2011 roku zuzyto
810 wsadéow z biomasy o S$rednim
ciezarze 350 kilogramow. Wedtug
danych ksiggowych koszt jej zakupu
wynosit 28,9 tys. ztotych (Tabela 4).

Na podstawie przeprowadzonej ana-
lizy w 2011 roku taczne wydatki na
energi¢ cieplng wyniosty 44,1 tys. zto-
tych i byly potencjalnie nizsze niz gdyby
zastosowano technologi¢ na olej opa-
lowy o okoto 102 tysigce ztotych.
Wedtug przyjetych prognoz dla 2012 ro-
ku oszczedno$¢ ta wynositaby juz
114 tys. ztotych oraz 99 tys. w 2013 roku.
Przy wykorzystaniu jednej z prostych
metod oceny optacalnosci inwestycji —
statycznego okresu zwrotu projektu,
przedsigwzigcie powinno si¢ zwrocic juz
po trzech latach od jego uruchomienia.
Bioragc pod uwage obecne warunki
gospodarowania to inwestycja o cha-
rakterze krotkoterminowym jezeli cho-
dzi o zwrot i niezwykle atrakcyjna dla
przedsigbiorstwa. Majac na uwadze cel
artykutu nalezy przeprowadzi¢ oceng
optacalnosci przedsigwzigcia przy po-
mocy metod dynamicznych.

Wsréd metod dynamicznych naj-
czgsciej wykorzystywane wydaja si¢ by¢
metody zaktualizowanej nadwyzki netto,
wewnetrznej stopy zwrotu i dynamiczny
okres zwrotu. Zaktualizowana nadwyzka
netto — NPV (net present value) okresla
si¢ jako sumg, zdyskontowanych od-

Tabela 3
Analiza potencjalnych kosztow energii cieplnej z wykorzystaniem oleju
opatowego w obiekcie Zajazd Wielkopolski Sp. z o.o.

2010 2011 2012 2013
Powierzchnia uzytkowa 782,96 1746,21 1746,21 1 746,21
Zuzycie oleju opatowego 21 550,00 48 055,70 48 055,70 48 055,70
Zuzycie oleju na Im? 27,52 27,52 27,52 27,52
Cena oleju opalowego 2,30 zt 3,05 zt 3,41 z 3,10 zt
Koszty e'nergii cieplnej - 49 565.00 21 ) ) )
rzeczywisty ’
Koszty energii cieplnej na 1m? 63,30 zt 83,93 zt 93,84 7t 85,31 zt
Koszt energii cieplnej - potencjalny 146 569,88 zt | 163 869,93 zt| 148 972,67 zt

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych inwestora.

Tabela 4
Analiza kosztow energii cieplnej z wykorzystaniem biomasy w obiekcie Zajazd
Wielkopolski Sp. z o.o.

2010 2011 2012 2013
Powierzchnia uzytkowa 782,96 1746,21 1 746,21 1746,21
Zuzycie biomasy (w tonach) - 283,50 283,50 283,50
Zuzycie biomasy na 1m*(w kg) - 162,35 162,35 162,35
Cena biomasy za 1 kg - 0,10 zt 0,12 zt 0,12 zt
Koszt biomasy - 28 917,00 zt 34 020,00 zt 34 020,00 zt
Koszty obstugi instalacji* - 15 187,50 zt 15 187,50 zt 5187,50 zt
Koszty energii cieplnej - 44 104,50 zt 49207,50zt | 49207,50 z
Koszty energii cieplnej na 1m? - 25,26 zt 28,18 zt 28,18 zt

*Obstuga to koszt 101,25 roboczogodziny z uzyciem fadowarki teleskopowej wedtug stawki 150 zt za
1 roboczogodzing.

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych inwestora.

dzielnie dla kazdego roku przeplywow pieni¢znych netto (NCF), zrealizowanych
w calym okresie objetym rachunkiem, przy stalym poziomie stopy procentowej
(dyskontowej). Warto$¢ ta wyraza wigc, zaktualizowang na moment dokonywania
oceny, wielko$¢ korzysci, jakie rozpatrywane przedsiewzigcie rozwojowe moze
przyniesé firmie. Mozna to zapisa¢ przy pomocy ponizszego rownania:

1 1 1 |
NPV =NCF,—— +NCF,-——  +NCF,-——  +..+ NCF,. ,
. 1 s , it
(1+i) (1+1§) (1+1§) (I+1)
comozna zapisac:
13 l
NPV =) NCF,——,
!

i=0 (1+7)
gdzie:
NPV - wartos¢ zaktualizowana netto,
NCF; - przeptywy pieni¢zne netto w kolejnych latach okresu obliczeniowego,

1 - wspotczynnik dyskontowy dla kolejnych lat okresu obliczeniowego (wlasciwy

1+ dla przyjetego poziomu stopy procentowe;j),
t =1,2,3, ... ,n—kolejny rok okresu obliczeniowego.

Maj 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Za oplacalne przyjmuje si¢ przed-
sigwzigcie inwestycyjne, kiedy warto$c¢
NPV jest wigksza lub rowna zero.
Oznacza to, ze zaktualizowane na dzien
dokonywania oceny korzys$ci generowa-
ne przez inwestycje sag wicksze lub rowne
niz zaktualizowane naktady inwesty-
cyjne konieczne do jej realizacji.

Kolejng metodg dynamiczng jest
wewngtrzna stopa zwrotu, nazywana w
skrocie IRR (internal rate of return). IRR
to stopa procentowa, przy ktorej obecna
(zaktualizowana) wartos¢ strumieni wy-
datkéw pieni¢znych jest rdOwna obecnej
warto$¢ strumieni wplywow pienigz-
nych. Jest to wigc taka stopa procentowa,
przy ktorej wartos¢ zaktualizowana netto
ocenianego przedsigwzigcia rozwojo-
wego jest rowna zero (NPV=0). W prak-
tyce obliczen wewngtrznej stopy zwrotu
dokonuje si¢ przy wykorzystaniu ar-
kuszy kalkulacyjnych, ktére posiadaja
specjalne funkcje finansowe. Warunkiem
akceptacji projektu jest warto§¢ wewne-
trznej stopy zwrotu wyzsza lub rowna niz
stopa dyskontowa przyjeta do rachunku.
Jesli wartos¢ IRR jest nizsza od stopy
dyskontowej oznacza to, ze inwestycja
nie spelnia minimalnych warunkow
odnosnie oczekiwanej przez inwestora
stopy zwrotu z kapitatu i nie powinna by¢
realizowana.

Czesto inwestorzy sa takze zaintere-
sowani informacja o czasie, w ktorym
korzysci z inwestycji przewyzsza ponie-
sione naktady. Wykorzystuje si¢ wtedy
metode okresu zwrotu w ujgciu dyna-
micznym. Okres zwrotu naktadow kapi-
tatlowych jest to czas (mierzony w la-
tach), w ktorym poniesione naktady
inwestycyjne (zaktualizowane) zrownaja
si¢ z przeplywami pieni¢znymi (zaktuali-
zowanymi) generowanymi przez in-
westycje. Z punktu widzenia inwestora
im krotszy okres zwrotu z inwestycji tym
przedsigwzigcie jest bardziej optacalne.

Podsumowujac te krotkie rozwazania
teoretyczne, ktore w szerszym aspekcie
opisywane sg w wielu opracowaniach
po$wieconych rachunkowi optacalnosci
inwestycji warto wskaza¢ na kilka
istotnych kwestii. Po pierwsze metody
dynamiczne opieraja si¢ na przeplywach
pienigznych a nie na wielko$ciach
ksiggowych, np. zysku netto, gdyz to
wilasnie przeptywy ukazuja zdolnosé
podmiotu do generowania gotowki.
Dlatego tez podstawa rachunku jest
poprawne wygenerowanie strumieni
pieni¢znych, ktore przyniesie inwesty-
cja. Kolejnym waznym elementem jest
umiejetne oszacowanie wartosci bie-
zacej przysztych korzysci, co wymaga
poprawnosci przy wyznaczaniu stopy

dyskontowej — wymaga to znajomosci
branzy i ryzyka rynkowego, okreslania
kosztu kapitalu obcego i wlasnego
(Nawrot 2007).

W analizowanym przykladzie sy-
tuacja nie ma jednak charakteru typo-
wego 1 wygenerowanie przeptywu pie-
ni¢znego nastapi w oparciu o pojecie tzw.
kosztow lub korzysci alternatywnych.
Wyznaczony zostanie przeptyw pie-
ni¢zny alternatywny (Tabela 5). Istota
tego zabiegu opiera si¢ na zalozeniu, ze
przedsigwzigcie inwestycyjne nie ma
charakteru typowego dla oceny optacal-
nosci inwestycji i nie mozna w nim
wprost wyodrebni¢ naktadow inwes-
tycyjnych, przychodéw operacyjnych
i kosztow operacyjnych. Jego istotg jest
obnizenie potencjalnych kosztow energii
i tym samym zwigkszenie przeptywu
pienigznego. W zwiazku z tym nalezy
obliczy¢ potencjalne zwigkszenie prze-
ptywu pienigznego obliczajac korzySci
z obnizenia kosztow energii cieplnej
dzigki realizacji inwestycji. W analizo-
wanym przypadku zostaty obliczone
potencjalne koszty energii cieplnej
z wykorzystaniem oleju opalowego oraz
wygenerowano koszty tej energii przy
uzyciu biomasy, na podstawie danych
przedsigbiorstwa. Roznica tych kosztow

stanowi pierwszy element przeptywu
alternatywnego. Nalezy bowiem pa-
migtac, ze zwigkszenie wartosci sSrodkow
trwatych dla przedsigbiorstwa niesie
kolejng korzy$¢é w postaci amortyzacji.
W analizowanym przypadku nie mozna
doda¢ jej wprost ze wzgledow meto-
dycznych, natomiast jej warto$¢ obniza
podstawe opodatkowania i nalezy sko-
rygowac przeplyw alternatywny dodajac
tzw. tarcz¢ podatkowa z tytulu amor-
tyzacji, gdyz de facto o tyle zwigkszyl si¢
przeptyw pienigzny (Tabela 5). To istotne
rozroznienie, aby nie dodac catej kwoty
amortyzacji bo zawyzyloby to wyniki.

Dwa kolejne istotne zatozenia to
oszacowanie warto$ci rezydualnej oraz
stopy dyskontowej dla calego okresu
objetego rachunkiem. Dla tych warun-
kéw biznesowych warto$¢ rezydualng
przyjeto na podstawie danych inwestora
jako warto§¢ rynkowa — generalnie
nalezy uznaé, ze warto$¢ ksiegowa
inwestycji jest wyzsza. Jezeli chodzi
o stope dyskontows to oszacowano jg na
podstawie ryzyka, przy zatozeniu niskiej
konkurencyjnosci podmiotu na rynku,
nieturystyczny charakter regionu w kto-
rym dziata firma oraz niskie wskazniki
oblozenia obiektu — stad ostatecznie
warto$¢ 11,8%.
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Tabela 5
Alternatywne przeplywy pienigzne dla inwestycji
2010 2011 2012 2013
Koszty energii cieplnej
- olej opatowy 49 565,00 zt 146 569,88 zt | 163 869,93 zt | 148 972,67 zt
Koszty energii cieplnej
- biomasa -z 44 104,50 zt 49207,50 zt | 49207,50 zt
Korekty:
tarcza podatkowa z tytutu
amortyzacji 3831,48 zt 3831,48 zt 3831,48 zt
Wartos¢ rezydualna
inwestycji -zt -zt -zt 164 906,32 zt
Naktady inwestycyjne 266 630,00 zt -zt -zt -zt
Przeptyw pieni¢zny netto
alternatywny - 266 630,00zt | 106296,87 zt | 118493,92zt | 268 502,97 zt
Stopa procentowa 11,80% 11,80% 11,80% 11,80%
Wspotczynnik dyskontujacy 1,00 0,89 0,80 0,72
Zdyskontowany APP - 266 630,00zt | 95077,70 zt 94 800,90 zt | 192 142,61 zt
Skumulowany
zdyskontowany APP - 266 630,00zt | -171552,30zt |- 76 751,41 zt | 115391,20 z
NPV 115391,20 z
IRR 31,69%
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych inwestora
Nr 1-2/39-40
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Na podstawie przyjetych zalozen
obliczono, ze warto$¢ NPV projektu
inwestycyjnego wyniosta 115,3 tysiaca
zlotych a wigc inwestycja jest optacalna
i nalezalo przyja¢ ja do realizacji.
Swiadczy o tym réwniez wynik wewne-
trznej stopy zwrotu projektu, ktory
wynosi 31,69 1 jest prawie trzykrotnie
wyzszy niz stopa dyskontowa, a wiec
graniczna warto$¢ dla inwestora. Biorgc
pod uwage dynamiczny okres zwrotu to
nalezy stwierdzi¢, ze zwrot z inwestycji
nastapit w trzecim roku eksploatacji, co
jest bardzo dobrym wynikiem i korzys-
tnym dla przedsigbiorstwa. Wysoki jest
takze wskaznik NPVR — 0,43 stanowiacy
relacje NPV do zdyskontowanych na-
ktadéw inwestycyjnych. Ostatecznie
nalezy przyjac, ze zrealizowane przed-
sigwzigcie inwestycyjne polegajace na
wykorzystaniu technologii do uzyskania
energii cieplnej z biomasy przyczynito
si¢ do poprawy wynikow ekonomicz-
nych przedsigbiorstwa oraz zwigkszyto
jego konkurencyjnos$¢ na rynku. Mozna
tu jeszcze dodaé, ze uzyskane korzysci
beda tym wigksze, im bardziej bedzie
wykorzystany potencjal obiektu, co
wynika z analizy marginalnej dla
przedsigbiorstwa. Istnieje ponadto mo-
zliwos¢ wykorzystania nadwyzek mocy
zainstalowanej technologii np. do
rozszerzenia zakresu ushug o centrum
Spa, zespot wodny czy zabiegi lecznicze
oparte o zrodta ciepta. To zalezy juz od
strategii dlugofalowej firmy.
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nych, tak niskie koszty energii w przeli-
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na obszarach miejskich. W dzisiejszych
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OPODATKOWANIE PODATKIEM VAT
GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH
W SWIETLE NAJNOWSZYCH
INTERPRETACJI PODATKOWYCH
WYDANYCH PRZEZ
MINISTRA FINANSOW

PODATHKI

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

Ze wzgledu na duze zainteresowanie rzeczoznawcow majatkowych tematykq sprzedazy nieruchomosci w aspekcie ich

opodatkowania podatkiem od towaréw 1 ustug, artykutem tym pozwolitam sobie wznowi¢ cykl publikacji — dotyczacych

opodatkowania badz zwolnienia z podatku VAT dostawy nieruchomosci.

I. Nowa definicja terenow
budowlanych

ierwszy artykul poswigcam tema-

tyce najnowszej, a mianowicie

opodatkowaniu VAT dostawy
gruntdow niezabudowanych. Piszac, iz
jest to temat nowy, mam na uwadze,
wprowadzong do ustawy VAT od
1 kwietnia 2013r. legalng definicj¢
terenéw niezabudowanych. Zgodnie z ta
definicja, zapisang w art. 2 pkt 33 ustawy
o podatku od towardéw i ustug (Dz.U.
2011.177.1054 z pozniejszymi zm.) —
zwanej dalej ustawa VAT — ,, przez tereny
niezabudowane rozumie sie grunty
przeznaczone pod zabudowe zgodnie
gz miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, a w przypadku
braku takiego planu — zgodnie z decyzjq
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, o ktorych mowa
w przepisach o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym.” Jedocze$nie,
od | kwietnia 2013r. obowigzuje rowniez
nowe brzmienie art. 43 ust.1 pkt 9 ustawy
o VAT, przewidujace zwolnienie od
podatku dostawy terendw niezabudo-
wanych innych niz tereny budowlane.
Wyrazne sprecyzowanie w ustawie VAT
tych przepiséw sprawito, iz transakcje
sprzedazy gruntéw niezabudowanych
pod katem ich opodatkowania badz
zwolnienia z podatku VAT staly sig
bezpieczniejsze podatkowo.

II. Stanowisko Ministra
Finansow w kwestii zwol-
nienia z VAT dostawy
gruntow niezabudowa-
nych przed i po wprowa-
dzeniu definicji terenu
budowlanego

celu zapewnienia jednoli-
tego stosowania tych prze-
pisow przez organy podat-

kowe oraz organy kontroli skarbowej
— Minister Finanséw wydal dnia
14.06.2013r. interpretacje ogélna
o sygnaturze PT10/033/12/207/WLI/-
13/RD/58639 (Dz. Urzedowy MF 7 dnia
18.06.2013r. poz. 14).

Zgodnie z brzmieniem tej interpre-
tacji, od 1 kwietnia 2013r., w zwiazku
z wprowadzeniem do ustawy o VAT
definicji terenu budowlanego dla potrzeb
prawidtowej klasyfikacji gruntow celem
zastosowania zwolnienia terenu budo-
wlanego od podatku od towaréw i ushug,
o ktorym mowa w art.43 ust.1 pkt 9 tej
ustawy, w sytuacji gdy brak jest planu
zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, nie nalezy juz
kierowa¢ si¢ danymi zawartymi w ewi-
dencji gruntéw i budynkow, ktore byty
istotne w stanie prawnym obowigzu-
jacym do dnia 31 marca 2013r.
W konsekwencji dostawa terenu nieza-
budowanego, nieobj¢tego planem zagos-
podarowania przestrzennego lub decyzja

o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania przestrzennego, podlega zwol-
nieniu z podatku od towarow i ustug.

Z powyzszego wynika ze:

¢ 0 zwolnieniu badz opodatkowaniu

VAT transakcji sprzedazy gruntu

niezabudowanego dokonanej do

31 marca 2013r. decydowaly trzy

kryteria:

1) przeznaczenie gruntu wynikajace
z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego,

2) decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, gdy
takiego planu nie byto,

3) zapisy w ewidencji gruntdw w przy-
padku braku planu zagospoda-
rowania przestrzennego i decyzji
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu

¢ o0 zwolnieniu badz opodatkowaniu

VAT transakcji sprzedazy gruntu

niezabudowanego dokonanej po

31 marca 2013r. decyduja dwa

kryteria:

1) przeznaczenie gruntu wynikajace
z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego,

2) decyzja o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu, gdy
takiego planunie byto.
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Nalezy zatem kazdorazowo, przed
sprzedaza gruntdéw niezabudowanych
sprawdzac, czy spelniajg one te kryteria,
by zastosowa¢ zwolnienie badz opo-
datkowanie stawka VAT 23%. Oczy-
wiscie, tylko w sytuacji, gdy sprzedajacy
dziata w charakterze podatnika VAT.
O tym, czy sprzedajacy staje si¢ podat-
nikiem VAT stanowi art.15 ustawy VAT —
tj., gdy wykonuje samodzielnie dziatal-
no$¢ gospodarcza polegajaca na handlu
gruntami, bez wzgledu cel lub rezultat
takiej dzialalnosci w sposob ciagly
izarobkowy.

Szerzej, na temat kwalifikowania
przez organy podatkowe czynnoSci
dostawy nieruchomosci w zaleznosci od
dzialania podatnika dokonujacego tych
dostaw napisz¢ w nastgpnych publi-
kacjach w biuletynie.

III. Wybrane indywi-
dualne interpretacje
Dyrektorow Izb Skar-
bowych w zakresie opo-
datkowania badz zwol-
nienia z VAT sprzedazy
gruntow niezabudowa-
nych.

1) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Poz-
naniu z dnia 5 lutego 2014r sygnat-
ura ILPP1/443-1015/13-2/NS
— sprzedaz gruntu na podstawie
nieobowiazujacego planu zagos-
podarowania przestrzennego.

Stan faktyczny: Gmina zamierza
sprzeda¢ w drodze bezprzetargowe;j
nieruchomos$ci niezabudowane,
bedace jej wlasnoscia w celu
poprawy warunkow zagospoda-
rowania dziatek, rowniez bedacych
jej wlasnoscia, a ktore bezposrednio
przylegaja do tych nieruchomosci,
ktore dotychczas dzierzawili jako
pasy zieleni. Zgodnie z nieobo-
wiazujacym juz miejscowym
planem zagospodarowania prze-
strzennego przedmiotowe nieru-
chomosci znajduja si¢ na terenie
zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinne;j. Takie przeznaczenie tych
gruntow wynika rowniez z opraco-
wanego dla Miasta studium uwa-
runkowan i kierunkdéw zagospo-
darowania przestrzennego. W ewi-

dencji gruntéw i budynkéw jedna
nieruchomo$¢ oznaczona jest sym-
bolem R (grunty orne), a druga (inne
tereny zabudowane). Dla tych
nieruchomosci nie zostalty wydane
warunki zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

Odpowiedz: dostawa wskaza-
nych dzialek niezabudowanych,
dla ktoérych nie istnieje wazny
plan zagospodarowania prze-
strzennego terenu oraz brak jest
aktualnych decyzji o warunkach
zabudowy dla przedmiotowych
dzialek, bedzie korzystaé ze
zwolnienia od podatku VAT na
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9
ustawy VAT, jako dostawa tere-
now niezabudowanych innych niz
tereny budowlane.

Stanowisko Dyrektora Izby jest
zgodne z kryteriami obowigzujacymi
w ustawie VAT od 1 kwietnia 2013r.
Dane z ewidencji gruntow, a tym bardziej
przeznaczenie ich wynikajace z opraco-
wanego studium pozostaja bez znacze-
nia, jesli dla danego terenu nie obowig-
zuje wazny plan zagospodarowania
przestrzennego i nie wydano nigdy
decyzji o warunkach zabudowy.

2) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Lodzi
z dnia 5 marca 2014r. sygnatura
IPTPP1/443-837/13-7/RG — sprze-
daz w drodze zamiany gruntu
uzbrojonego w sieci bedace wlas-
noscia innych przedsi¢biorstw.

Stan faktyczny: Skarb Panstwa
zamierza dokona¢ zamiany nieru-
chomosci niezabudowanej, stano-
wiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa na
nieruchomo$é niezabudowang sta-
nowigcg wlasnos$¢ gminy. Wszelkie
wymagane zgody zostaly przez
wlasciwe organy w tym celu wy-
dane. Dla nieruchomos$ci stano-
wiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa
brak jest planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Na dzialce znajduje si¢
nieurzadzone boisko, niezwigzane
trwale z gruntem i stanowi ono teren
nieregularnie porosnigty trawa.
Dziatka jest uzbrojona w sieé¢
teletechniczng, energie elektryczna,
wode, kanalizacj¢ i gaz. Urzadzenia
te nie sg przedmiotem dostawy, nie
sa trwale z gruntem zwigzane

i stanowig wlasno§¢ poszczegol-
nych operatorow sieci. Urzadzenia
te wchodza w sklad tych przed-
sigbiorstw.

Odpowiedz: Przeniesienie wias-
nosci nieruchomosci na podstawie
umowy zamiany na gruncie
podatku VAT stanowi odplatna
dostawe towarow a Skarb Panstwa
w zwiazku z tg dostawa wystepuje
w charakterze podatnika VAT. Sieci:
elektryczna, gazowa, wodocig-
gowa, kanalizacyjna i teletech-
niczna nie stanowig budowli trwale
z gruntem zwigzanych albo czesci
takich budynkow Iub budowli, ktore
uznaje si¢ za towar na podstawie
ustawy o VAT. Na podstawie art. 49
§1 Kodeksu cywilnego, urzadzenia
stuzace do odprowadzania lub
doprowadzania ptynéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne nie naleza do
czesci sktadowych nieruchomoscei,
jesli wchodza w sklad przed-
sigbiorstwa. Tym samym, nie status
nieruchomosci (sieci — jako budo-
wli) bedzie decydowat o opodatko-
waniu badz zwolnieniu z VAT do-
stawy tej nieruchomosci, ,,w przy-
padku planowanej dostawy dzialki
(...), na ktorej znajdujq si¢ ww. sieci,
przedmiotem dostawy bedzie nie-
zabudowana nieruchomosé¢ grun-
towa.” Dostawa przedmiotowego
gruntu bedzie podlega¢ zwol-
nieniu z VAT poniewaz, brak jest
planu zagospodarowania prze-
strzennego, jak rowniez nie wyda-
no decyzji o warunkach zabu-
dowy izagospodarowania terenu.

Stanowisko Dyrektora Izby Skar-
bowej w Lodzi wpisuje si¢ w linie
interpretacyjng wytyczong przez Minis-
tra Finansow w zakresie stosowania
kryteridéw zwigzanych z przeznaczeniem
gruntu. Pozostaje mie¢ rowniez nadzieje,
ze tak doglebna analiza przepiséw
z uwzglednieniem regulacji wynika-
jacych z Kodeksu cywilnego, pod katem
zwolnienia z podatku VAT dostawy
nieruchomosci na ktorych znajduja si¢
budowle — sieci, bedzie dokonywana
takze, gdy sprzedajacym bedzie inny
podmiot niz Skarb Panstwa. Tezy
zawarte w tej interpretacji nalezy
wykorzystaé przy sprzedazy nierucho-
mo$ci niezabudowanych, na ktorych
znajduja si¢ sieci wchodzace w sklad
innych przedsigbiorstw i zgodnie z art. 49
ustawy Kodeks cywilny nie naleza do
czegsci sktadowych gruntu.
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3) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Warsza-
wie z dania 10 stycznia 2014r. syg-
natura IPPP1/ 443-1196/13-4/I1SZ
— sprzedaz gruntu ogrodzonego
wraz z fundamentem.

Stan faktyczny: Spotka zamierza
sprzeda¢ niezabudowana nieru-
chomo$¢ ogrodzong ogrodzeniem
trwatym z siatki prefabrykowane;j
z pretow stalowych na stupkach
z rury stalowej osadzonej w cokole
betonowym szerokosci 32 cm. Na
nieruchomos$ci znajduja si¢ fun-
damenty budynku, ktore zostaty
wzniesione przed rokiem 2004
przez poprzedniego wlasciciela. Na
rzecz poprzedniego wtlasciciela
gruntu zostata wydana decyzja
zatwierdzajaca projekt budowlany
na tym gruncie. Nieruchomo$¢ ta
nie zostala objeta miejscowym
planem zagospodarowania prze-
strzennego, jak rowniez nie zostata
wydana decyzja o warunkach
zabudowy. Na zakupionej dzialce
potencjalny nabywca nie jest
zainteresowany wykorzystaniem
istniejacych fundamentow.
Odpowiedz: sprzedaz przez
Spotke opisanej nieruchomosci
bedzie podlegala zwolnieniu
z podatku VAT, poniewaz dla tego
gruntu nie zostala wydana de-
cyzja o warunkach zabudowy.
Ponadto, przedmiotowy grunt nie
jest objety zatwierdzonym pla-
nem zagospodarowania prze-
strzennego.

W odniesieniu do znajdujacego si¢ na
nieruchomos$ci ogrodzenia, ze wzgledu
na brak w ustawie VAT definicji budyn-
koéw lub budowli, w celu okreslenia, czy
ogrodzenie miesci si¢ w definicji
budowli — nalezy przytoczy¢ przepisy
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo
budowlane (Dz.U. z 2010r. Nr 243,
poz. 1623 z pozn. zm.). Ogrodzenie
w ustawie prawo budowlane nie miesci
si¢. w definicji budowli okreslone;j
w art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego.
Prawidtowos¢ tego rodzaju wnioskowa-
nia, potwierdza réwniez wyrok NSA
z dnia 17 kwietnia 2012r. sygn. I FSK
918/11. Uzasadniajac wyrok sad stwier-
dzit ze: ,,sensem ekonomicznym tej
czynnosci jest przeciez sprzedaz gruntu,
a nie ogrodzenia. Siatka ogrodzeniowa
nie pelni samodzielnych funkcji budo-
wlanych. Jej celem jest wydzielenie
granic dziatkiijej zabezpieczenie”.

W odniesieniu do znajdujacych si¢ na
nieruchomosci fundamentow ciagle
aktualne pozostaje wg tej interpretacji
stanowisko zawarte w pi§mie Glownego
Urzedu Statystycznego z dnia 19 kwie-
tnia 1999r. nr SRI-4 WSK-12-535/99,
obiekt budowlany rozpoczety, ktory po
zmianie wlasciciela bedzie kontynu-
owany moze by¢ klasyfikowany jako
budynek wg klasyfikacji Obiektoéw
Budowlanych. Poniewaz, w opisanym
stanie faktycznym nabywca nierucho-
mosci nie bedzie kontynuowat budowy
budynku, ktorego fundamenty znajduja
si¢ na dzialce, to ww. obiekt budowlany
nie moze by¢ kwalifikowany wg tej
klasyfikacjijako budynek.

Interpretacja Dyrektora Izby Skar-
bowej pomimo ze, spelnia kryteria
okreslone w ustawie w zakresie stosowa-
nia przepiso6w o zwolnieniu z VAT, przy
zaliczeniu fundamentow do budowli
powotuje si¢ na pismo Gtéwnego Urzedu
Statystycznego sprzed 25 lat, ktore byto
wydane w okresie funkcjonowania
obowigzujacej do dnia 31 grudnia 1999r
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych.
Dyrektor Izby Skarbowej powinien, tak
jak w przypadku rozstrzygania kwestii
ogrodzenia i zakwalifikowania go do
urzadzen budowlanych a nie budowli,
powotacé si¢ na przepisy Prawa budowla-
nego. Nie zrobit tego poniewaz, funda-
ment nie spelnia definicji okre$lonej
w art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane,
ktéra stanowi ze, budynek to obiekt
budowlany, ktory jest trwale zwigzany z
gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegrod budowlanych oraz
posiada fundamenty i dach. Analiza
zamiarOw potencjalnego nabywcy po-
winna pozostaé bez wplywu na oceng
prawng stanu faktycznego przedmio-
towej interpretacji.

4) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Warsza-
wie z dnia 31 stycznia 2014r. sy-
gnatura IPPP1/443-1283/13-2/PR
—nabycie gruntu a wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu na inny
podmiot niznabywca.

Stan faktyczny: Spotka zamierza
naby¢ grunt niezabudowany, ktory
przez pewien okres czasu byt
przedmiotem wynajmu. Dziatka ta
nie jest objeta miejscowym panem
zagospodarowania przestrzennego,
natomiast na wniosek jednego
z podnajemcow zostala wydana
decyzja o warunkach zabudowy.

PODATHKI

Odpowiedz: sprzedaz przed-
miotowej nieruchomosci nieza-
budowanej objetej decyzjgq o wa-
runkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, nawet gdy
jest wydana na inny podmiot niz
wlasciciel, bedzie podlega¢ opo-
datkowaniu wedlug stawki podat-
ku VAT w wysokosci 23%.

Z analizy przepiséw art. 43 ust. 1
pkt 9 w zwiazku z art. 2 pkt 33 ustawy
VAT wynika, ze sam fakt wydania
decyzji o warunkach zabudowy dla
okreslonego gruntu przesadza o prze-
znaczeniu tego gruntu i odsyla w tym
celu do regulacji pozapodatkowych.
Jednym z takich aktow jest Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2012r, poz. 647
z pozn. zm.) 1 zapis wynikajacy z art. 63
tej ustawy, ktory stanowi, ze decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu mozna wyda¢ wigcej niz
jednemu wnioskodawcy. Nalezy wtedy
doreczy¢ odpis decyzji do wiadomosci
pozostatym wnioskodawcom i wias-
cicielowi lub uzytkownikowi wieczys-
temu nieruchomosci. Ustawodawca
podatkowy powigzat skutki w podatku
VAT z kryterium przeznaczenia terenu
a nie z podmiotem wystepujacym
ouzyskanie takiej decyzji.

Stanowisko Dyrektora Izby Skar-
bowej w Warszawie w petni wpisuje si¢
w czytelng lini¢ interpretacyjng prze-
pisow ustawy VAT. Nalezy zgodzi¢ si¢
z argumentami zaprezentowanymi w tej
interpretacji w zakresie adresata decyzji
o warunkach zabudowy. Shusznie organ
podkresla: ,,Podgzajqc za tokiem rozu-
mowania wnioskodawcy mozna dojs¢ do
trudnych do zaakceptowania rezultatow
wyktadni art. 22 pkt 33 w zwigzku
z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT Otoz,
gdyby dla danej nieruchomosci grunto-
wej niezabudowanej wydana bylaby
decyzja o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, jednak jej adresa-
tem nie bylby sam wlasciciel, lecz np.
inwestor, co w opinii Spotki uprawnia-
toby do zastosowania zwolnienia od
podatku, oznaczaloby to, ze sprzedaz
gruntu w istocie przeznaczonego pod
zabudowe, spelniajgcego definicje
terenu budowlanego — bylaby objeta
zwolnieniem”.
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5) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Kato-
wicach z dnia 31 grudnia 2013r.
sygnatura IBPP2/443-942/13/AB
— sprzedaz gruntu po rozbiorce
budynku.

Stan faktyczny: Spotka zamierza
sprzeda¢ dziatke, ktora nabyta
w 2008r. W chwili nabycia przez
Spotke nieruchomos$¢ byta zabu-
dowana jednopictrowym budyn-
kiem mieszkalno — ustugowym
w stanie nadajgcym si¢ do rozbiorki.
Prezydent Miasta udzielit poprzed-
niemu wiascicielowi w roku 2006
pozwolenia na rozbidrke tego
budynku a nastgpnie przeniost za
jego zgoda decyzje o pozwoleniu na
rozbiorke na Spotke. W roku 2010
zostaly przeprowadzone prace
rozbiorkowe do wysokosci stropu
nad piwnica, z tym Zze, piwnice
znajdujg si¢ pod powierzchnia
dziatki, a na dzialce — na poziomie
gruntu pozostaje jedynie strop
piwnic. Dla przedmiotowego terenu
brak jest obecnie obowigzujacego
planu zagospodarowania prze-
strzennego, natomiast wydana
zostata decyzja o warunkach zabu-
dowy dla zamierzenia inwesty-
cyjnego.

Odpowiedz: Sprzedaz prze-
dmiotowej nieruchomosci bedzie
podlegala opodatkowaniu podat-
kiem VAT w wysokosci 23%, dla
tej dzialki zostala wydana decyzja
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowaniu terenu dla kon-
kretnego zamierzenia inwesty-
cyjnego. Poniewaz Spélka na
dzien dostawy rozpoczela juz
prace rozbiéorkowe (budynek
zostal rozebrany do poziomu
stropu nad piwnica, gdzie piwnice
w calo$ci znajduja si¢ pod ziemia),
zatem przedmiotem sprzedazy
bedzie niezabudowany grunt
o przeznaczeniu budowlanym.

Dyrektor Izby Skarbowej w Katowi-
cach stusznie uznat, ze grunt po rozbiorce
budynku do takiego stopnia jak przed-
stawiono w stanie faktycznym sprawy-
jest gruntem niezabudowanym. W tym
celu dokonat wyktadni przepisow
podatkowych w oparciu o regulacje
zawarte w ustawie Prawo Budowlane
(Dz.U. z 2010r. Nr 243, poz.1623
z pozniejszymi zm.) 1 rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tow Budowlanych (Dz.U. Nr 112,
poz. 1316 ze zm.), siegajac do definicji

obiektu budowlanego i budynku. Wedtug
Polskiej Klasyfikacji Obiektoéw Budo-
wlanych — budynki to zadaszone obiekty
budowlane wraz z wbudowanymi
instalacjami 1 urzadzeniami technicz-
nymi, wykorzystywane dla potrzeb
statych. Natomiast z art. 3 pkt 1a i pkt 2
ustawy Prawo Budowlane pod pojgciem
obiektu budowlanego rozumie budynek
wraz z instalacjami 1 urzadzeniami
technicznymi. Natomiast, budynkiem
jest taki obiekt budowlany, ktory jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty
idach.

Ponadto, powotat si¢ rowniez na dwa
rozstrzygniecia Trybunatu Sprawied-
liwosci Unii Europejskiej, wyrok z 19 lis-
topada 2009r. w sprawie C-461/08 Don
Bosko i na wyrok z 17 stycznia 2013r.
w sprawie C-543/11, ktore zapadly
w podobnych sprawach.

W pierwszym wyroku Trybunat
uznal, ze ,,nie jest objeta zwolnieniem
z podatku VAT dostawa dziatki, na ktorej
wciqz stoi stary budynek, ktory ma zosta¢
rozebrany w celu wzniesienia na jego
miejscu nowej konstrukcji i ktorego
rozbiorka, do jakiej zobowiqgzal sie
sprzedajqcy, rozpoczela sig¢ przed do-
stawq. Takie transakcje dostawy i roz-
biorki stanowig w Swietle VAT transakcje
Jjednolitg majgcq na celu jako calos¢
dostawe nie tyle istniejgcego budynku
i gruntu, na ktorym stoi, co niezbudo-
wanej dzialki, niezaleznie od stanu
zaawansowania robot rozbiorkowych
starego budynku w momencie rzeczywis-
tej sprzedazy.”

W drugim wyroku, Trybunat orzekt,
ze ,,zwolnienie z VAT nie obejmuje
dostawy terenu niezabudowanego po
rozbiorce budynku, ktory sie na nim
znajdowal, nawet wowczas, gdy w dniu
dostawy nie zostaly dokonane inne prace
zwigzane z uzbrojeniem poza wskazang
rozbiorkg, o ile z oceny okolicznosci
zwigzanych z owq transakcjq i istniejg-
cych w dacie dostawy wlgcznie z zamia-
rem stron — pod warunkiem, ze zostanie
on ustalony na podstawie obiektywnych
wskazowek — wynika, ze w dacie sporna
dziatka byla rzeczywiscie przeznaczona
pod zabudowe”.

W obu rozstrzygnigciach Trybunat
Sprawiedliwosci uznal, ze przedmiotowe
dziatki sa niezabudowane ale przezna-
czone pod zabudowe¢ i dlatego ich
dostawa nie moze korzystac ze zwolnie-
nia z podatku VAT.

Nalezy mie¢ nadzieje, ze rowniez
inni Dyrektorzy, wydajacy w imieniu
Ministra Finansow interpretacje w spra-
wie opodatkowania badz zwolnienia
z VAT dostawy gruntdow niezbudo-
wanych, beda siggali do wyrokéw
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Euro-
pejskiej. Wtedy rozstrzygnigcia moglyby
zapada¢ zdecydowanie szybciej a po-
datnicy nie beda czekali, nawet kilka lat
na wyroki sadow administracyjnych,
ktore nie tylko powotuja si¢ na wyroki
Trybunatu ale same inicjuja ich wydanie,
poprzez ztozenie do Trybunatu Spra-
wiedliwosci pytan prejudycjalnych.
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CENY POZNANSKICH
I KALISKICH NIERUCHOMOSCI
LOKALOWYCH W PERCEPCJI
STUDENTOW.

WYBRANE WYNIKI BADAN
ZNAJOMOSCI RYNKU
1 PREFERENCJI
POTENCJALNYCH NABYWCOW.

W artykule podjeto tematyke znajomosci lokalnego rynku nieruchomosci wéroéd
potencjalnych nabywcow oraz ich preferencii dotyczacych cech nieruchomosci
mieszkaniowych, postrzeganych jako atrybuty cenotwéreze. W oparciu o meto-
dyke wywiadu ankietowego CAWI zaprojektowano koncepcje kwestionariusza
badajacego preferencje studentéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w dwoch najwickszych miastach w Wielkopolsce. Badaniami objeto studentow
uczelni: Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu oraz Panstwowej Wyzszej
Szkoly Zawodowej im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu
w podziale na dwie grupy: studenci ksztalceni na kierunku (specjalnosci)
zwigzanym z rynkiem nieruchomosci oraz studenci specjalnosci zasadniczo
odmiennej, niesprzezonej z tematyka nieruchomosci. Wyniki badan moga
pomoc rozpoznaé potrzeby studentéw — potencjalnych klientéw odnosnie do
cech nieruchomosci mieszkaniowych oraz poznac ich sposdb postrzegania

potencjalnego miejsca zamieszkania.

Wstep

adania preferencji nabywcow

nieruchomosci sa uprawniong

formulg pozyskiwania wiedzy
na temat sity wptywu cech rynkowych na
ksztattowanie si¢ cen transakcyjnych
(Allen i Austin 2001). Stad tez stuszne
traktowanie tych cech jako atrybutow
cenotworczych na rynku nieruchomosei,
a zatem czynnikow determinujacych
zréznicowanie cen. Powszechnie znana
droga ustalania wag atrybutéw ceno-
tworczych jest analiza danych transak-
cyjnych, zorientowana na pordwnywanie
cen 1 cech nieruchomosci podobnych.
Nalezy jednak podkresli¢, iz jest to
rozumowanie bazujace na sekwencji:
skutek—przyczyna. Obserwacja efektow
(skutkow) oddzialywania cech ceno-
tworczych — w postaci odnotowanych
cen transakcyjnych — pozwala wtérnie
docieka¢ ksztattowania si¢ przyczyn
owych efektow, a wigc uktadu i sity
wplywu samych cech. Koncepcja analizy
preferencji nabywcoéw funkcjonujacych
potencjalnic na powszechnie znanych
w spoteczenstwie segmentach rynku

nieruchomos$ci bazuje na rozpoznaniu
waznych czynnikow stanowigcych przy-
czyny zmiennosci cen z wyprzedzeniem,
tj. przed dokonaniem zakupu. Jest to
zatem rozwazanie ujete w sekwencji:
przyczyna—skutek. Atrakcyjnos¢ tej me-
tody polega na poszukiwaniu wiedzy
u jego zrodla, w swiadomosci ludzkiej,
budujacej przekonania, preferencje,
oczekiwania, a w konsekwencji — deter-
minujacej procesy decyzyjne przy zaku-
pie. Pewna staboscia jest potencjalny
charakter o0sadow, niepoparty faktem
uczestniczenia respondentdéw w rynku.
Szczegbdlnego znaczenia nabiera w tej
sytuacji m.in. dobor proby do badan,
a takze kwestia uwiarygodnienia po-
gladéw rynkowych ankietowanych os6b
(weryfikacja stanu ich wiedzy).

W nurt analizy preferencji nabywcow
w ostatnich latach wpisywali si¢ rézni
autorzy (w$rod nich warto wspomnie¢
nastepujace prace: Palicki 2004a, 2004b,
Krajewska i Gaca 2007, Forys i Kokot
2008, Rgcka 2009, 2013, Gawron 2012,
Olejnik 2013). Zaproponowane w niniej-
szym artykule spojrzenie wnosi dodat-
kowy tadunek metodyczny w postaci

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Adiunkt w Katedrze Ekonomiki
Przestrzennej i Srodowiskowej

Izabela Racka

Pafistwowa Wyzsza Szkola Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu

Asystent w Katedrze Zarzadzania
Publicznego i Prawa

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636

postulatu weryfikowania wiedzy respon-
dentéw o rynku nieruchomosci. Autorzy
zatozyli, ze wiedza zbadanych osob na
temat rynku nieruchomo$ci moze
wptywac na sposob ksztattowania si¢ ich
preferencji. Celem weryfikacji tej hipo-
tezy dobrano do badan dwie grupy
respondentdow — znajacych z programu
studiow zagadnienia zwigzane z nieru-
chomosciami oraz zupelnie niezwigza-
nych z ta problematyks. Badania
zrealizowano na Uniwersytecie Ekono-
micznym w Poznaniu i w Panstwowej
Wyzszej Szkole Zawodowej im. Prezy-
denta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu, co w kontek$cie doboru nie
byto przypadkowe, gdyz dodatkowo
pomogloby rozpozna¢ ewentualne
odmiennosci w ukladach preferencji
i stanie wiedzy respondentow w osrod-
kach miejskich roznej wielkosci.
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Analiza cech responden-
tow

adania przeprowadzone na

probie 330 studentéw dwoch

publicznych wielkopolskich
uczelni miaty na celu rozpoznanie
i porownanie preferencji oraz wiedzy
przysztych nabywcoéw odnoszacej si¢ do
aktualnych cen i atrakcyjnosci nierucho-
mosci polozonych w Poznaniu i Kaliszu.
Grupa studentéw kierunku (specjal-
nosci) ,nieruchomo$ciowego” liczyta
173 respondentéw — 113 z gospodarki
przestrzennej] z UE w Poznaniu 1 60
z zarzadzania z PWSZ w Kaliszu
(por. Tabela 1). Przebadano tez 157
studentow niezwigzanych z tematyka
nieruchomosci, w tym 87 z zarzadzania
i inzynierii produkcji z UE w Poznaniu
oraz 70 z kosmetologii z PWSZ w Kali-
szu.

Badanie zrealizowano technika
CAWI (Computer Assisted Web
Interview), w grudniu 2013r. i w styczniu
2014r. Kwestionariusz udostgpniany
studentom zawieral pytania odnoszace
si¢ do czynnikéw determinujgcych oceng
atrakcyjno$ci mieszkan oraz do wiedzy
na temat aktualnych cen nieruchomosci.
Uwzgledniono najwazniejsze cechy
spoteczno—demograficzne badanych
0sOb, a takze zamierzony czas zakupu
nieruchomos$ci oraz planowane zrodia
finansowania inwestycji mieszkaniowe;j.
W niniejszym artykule zaprezentowano
tylko czes¢ pozyskanych w badaniu
informacji.

Respondenci z UE w Poznaniu
w gltownej mierze pochodzili z miast
(71% zbiorowosci), natomiast w PWSZ
w Kaliszu nieznacznie dominowali stu-
denci ze wsi (52% og6tu badanych oséb).
Wsréd studentéw kierunku ,,nierucho-
mos$ciowego” w UE w Poznaniu 2/3
deklarowato pochodzenie miejskie,
natomiast w PWSZ w Kaliszu — odwrot-
nie — 2/3 studentow specjalnosci nieru-
chomosciowych rekrutowato si¢ z tere-
now wiejskich.

Najwigcej studentow pochodzito
z rodzin zamieszkujagcych w domach
jednorodzinnych (w UE w Poznaniu
53%, a w PWSZ w Kaliszu az 76%).
Zdecydowanie mniej liczne byly sy-
tuacje zamieszkiwania w zasobach spot-
dzielczych (odpowiednio—29115%).

Tabela 1
Liczba ankietowanych studentow (wedlug uczelni, kierunku/specjalnosci i roku
studiow)

Wyszczegolnienie Rok studiéw
Uczelnia / Kierunek (specjalnos¢) 1 3 4 Razem
UE Poznan 134 50 16 200
gospodarka przestrzenna 63 50 - 113
zarzadzanie 1 inzynieria produkcji 71 - 16 87
PWSZ Kalisz 80 50 - 130
kosmetologia 44 26 - 70
zarzadzanie (*) 36 24 - 60
Razem 214 100 16 330

Legenda: * tylko specjalnosci zwigzane z nieruchomosciami

Zrédlo: Badanie wlasne.

Tabela 2
Pochodzenie ankietowanych studentow — miasto/wies (wedlug uczelni i typu
studiow)

Liczba studentow

Miejsce pochodzenia

Procent studentow

Miejsce pochodzenia

Uczelnia / Uczelnia /
typ studiow Wie§ Miasto Razem typ studiow Wies Miasto
UE Poznan 57 143 200 UE Poznan 29% 1%
zwigzany zwigzany
z nieruchomos$ciami = 40 73 113 z nieruchomosciami 35% 65%
niezwiazany niezwiazany
z nieruchomosciami | 17 70 87 z nieruchomosciami 20% 80%
PWSZ Kalisz 68 62 130 PWSZ Kalisz 52% 48%
zZwigzany zZwigzany
z nieruchomosciami | 40 20 60 z nieruchomosciami 67% 33%
niezwigzany niezwiazany
z nieruchomosciami | 28 42 70 z nieruchomosciami 40% 60%

Zrédlo: Badanie wlasne.

Tabela 3
Pochodzenie ankietowanych studentow — rodzaj zabudowy (wedtug uczelnii typu
studiow)

Wyszczegolnienie Miejsce pochodzenia (rodzaj zabudowy)

WEZ TN dom w za(li(l)lrtrilowie w za%(l)lr;owie w za%?.lr(;lowie oAl LD
typ studiow  jednorodzinny e R ——— spotdzielcze mieszkanie
UE Poznan 53% 4% 4% 1% 29% 10%

z nieri‘gﬁ?)zrflggciami 8% 6% 4% 1% 23% 8%
z niglizzhw(:?rfggc};ami 45% 0% 5% 1% 3% 13%

PWSZ Kalisz 76% 3% 1% 0% 15% 5%
z nierfl\gﬁ?)zrzggciami 80% 2% 2% 0% 10% 7%

niezwigzany 73% 4% 0% 0% 19% 4%

z nieruchomos$ciami

Zrédlo: Badanie wlasne.
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Analiza stanu wiedzy
studentow o rynku nie-
ruchomosci

zasadniczej czeSci kwestio-
nariusza ankietowego zba-
dano wiedzg¢ oraz ksztaltto-
wanie si¢ preferencji studentéw. Jako
pytanie otwierajace, przesiewowe, poja-
wila si¢ kwestia orientacji studentow na
wtornym rynku mieszkan (por. Tabela 4).

Studenci, zapytani o to, czy znaja
wtorny rynek mieszkan w miescie,
w ktorym studiujg, w Kaliszu w 3/4,
aw Poznaniu w 2/3 udzielaja odpowiedzi
przeczacej. Wsrod studentéw kierunku
(specjalnosci) zwigzanego z nierucho-
mosciami notowano spadek odsetka
odpowiedzi negatywnych — w Kaliszu
do poziomu 57%, a w Poznaniu do 63%.
Mozna zatem oceni¢, ze odczucie
znajomosci lokalnego rynku mieszkan
pozostaje na niewysokim poziomie.

W Tabeli 5 przedstawiono opinie
respondentow na temat stopnia znajo-
mosci wtornego rynku mieszkan w Kali-
szuiPoznaniu (analizie poddano wytacz-
nie odpowiedzi wskazujace na znajo-
mos¢ rynku mieszkan).

Ogotem, zaledwie 33% studentow
z UE w Poznaniu i 26% z PWSZ
w Kaliszu postrzega siebie jako znaja-
cych wtdrny rynek mieszkan. Najwigcej
bylo odpowiedzi sugerujacych prze-
cigtny (odpowiednio 45% w Poznaniu
159% w Kaliszu) i dobry poziom rozpoz-

Tabela 4

Znajomos¢ lokalnego (wtornego) rynku nieruchomosci (wedlug uczelni i typu

studiow)

Liczba studentéw

Uczelnia /
typ studiow

UE Poznan

zwigzany
z nieruchomosciami

niezwigzany
z nieruchomosciami
PWSZ Kalisz
zwigzany
z nieruchomosciami
niezwigzany
z nieruchomosciami

znam lokalny

(wtérny)

rynek mieszkan

tak nie
65 135
42 71
23 64
34 96
26 34
8 62

Zrédlo: Badanie wlasne.

Razem

200

113

87
130

60

70

Procent studentow

Uczelnia /
typ studiow

UE Poznan

zZwigzany
z nieruchomosciami

niezwigzany
z nieruchomosciami
PWSZ Kalisz
zwigzany
z nieruchomosciami
niezwiazany
z nieruchomosciami

znam lokalny

(wtérny) rynek
mieszkan
tak nie
33% 67%
37% 63%
26% 74%
26% 74%
43% 57%

11% 89%

Paristwowa Wyzsza Szkofa Zawodowa im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego w Kaliszu

nania rynku (38% i 21%). Unikanie Zrédo: http://pl.wikipedia.org (Autor: Magnus Manske)

Tabela 5
Stopien znajomosci lokalnego, wtornego rynku mieszkan (wedfug uczelni i typu studiow)
stopien znajomosci

Liczba stopien znajomosci

S lolfalnego l‘yn'k}l Procent studentow lolfalnego rquy
nieruchomosci nieruchomosci
deklaracja
Uczelnl?'/ 4> 3> <> 21> Razem Uczelm'fl,/ <> <3> <> <> Znajomosci
typ studiow typ studiow lokalnego rynku
nieruchomosci
UE Poznan 4 25 29 7 65 UE Poznan 6% 38% 45% 1% 33%
_ zZwigzany 2 17 20 3 4 JEwazany | oson o 40%  48% 1% 37%
z nieruchomo$ciami z nieruchomogciami
miezwigzany | 8 9 4 2 mezwigzany | gor 3500 399 17% 26%
z nieruchomos$ciami z nieruchomogsciami
PWSZ Kalisz 0 7 20 7 34 PWSZ Kalisz 0% 21% 59% 21% 26%
| awazany 0 6 15 5 26 zwazany g 23%  58%  19% 43%
z nieruchomosciami z nieruchomogsciami
niezwiazany niezwigzany
z nieruchomosciami 0 1 3 2 8 z nieruchomosciami 0% 13% 63%  25% 11%
Legenda: <4>=bardzo dobry, <3>=dobry, <2>=przecigtny, <l>=niewielki
Zrédlo: Badanie wlasne.
Nr12/3940 - 65 -
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gony sk 53 8 )
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Zréao: http://pl.wikipedia.org (Autor: Leinad)

skrajnie pozytywnych deklaracji $wiad-
czy prawdopodobnie o duzym stopniu
ostroznoséci respondentdw w ocenie
swojej wiedzy.

Przedmiotem dalszych dociekan byta
relacja cen pomigdzy pierwotnym
a wtornym rynkiem mieszkaniowym
w analizowanych miastach (por. Tabe-
la 6). Studenci w wigkszos$ci deklarowali
swiadomos¢ wyzszej ceny na rynku
pierwotnym niz na wtornym. W PWSZ
w Kaliszu 78% respondentow prezen-
towalo taki wilasnie punkt widzenia,
w UE w Poznaniu — 71%. W Kaliszu nie
zaobserwowano znaczacych rdznic
w opiniach studentéw specjalnosci
.hieruchomosciowej” 1 kierunku nie-
zwigzanego z nieruchomosciami. Bar-
dziej podzieleni okazali si¢ studenci
w Poznaniu—w grupie 0sob studiujacych
na kierunku zwigzanym z nierucho-
mosciami 75% uznato, ze lokale
mieszkalne na rynku pierwotnym sa
drozsze niz na rynku wtérnym, podczas
gdy w grupie pozostatych studentow
stwierdzito tak 64% proby badawczej.

Jak wskazuja dane z raportow NBP
(por. Wykres 11 2), Instytutu Gospodarki
Nieruchomos$ciami oraz badania whasne,
faktycznie, w badanym okresie ceny
notowane na rynku pierwotnym byly
wyzsze od cen z rynku wtdrnego.
Respondenci posiadali zatem poprawna,
0g6lna wiedzg na badany temat.

Hipoteze¢ o potencjalnie odmiennym
warto§ciowaniu relacji cenowych po-
migdzy rynkiem pierwotnym a wtérnym
w zaleznosci od znajomosci rynku
lokalnego, zweryfikowano negatywnie.
Roznice siggaja co najwyzej 4 punktow
procentowych, co oznacza niewielkie
odchylenia odpowiedzi pomigdzy anali-
zowanymi podgrupami respondentow
(por. Tabela 7).

Tabela 6

Relacje cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym

Liczba studentéw
Uczelnia /
typ studiéw
UE Poznan

zZwigzany
z nieruchomosciami

niezwigzany
z nieruchomos$ciami
PWSZ Kalisz

zwigzany
z nieruchomos$ciami

niezwiazany
z nieruchomosciami

Razem

ceny na rynku

pierwotnym sa
nizsze niz na

rynku wtérnym

nie

141

85

56
102

48

54
243

Zrédlo: Badanie wlasne.

tak

59

28

31
28

12

16
87

Razem

200

113

87
130

60

70
330

Procent studentow
Uczelnia /
typ studiéw
UE Poznan

zwigzany
z nieruchomosciami

niezwigzany
z nieruchomos$ciami
PWSZ Kalisz

zwigzany
z nieruchomosciami

niezwigzany
z nieruchomosciami

Razem

ceny na rynku

pierwotnym s3
nizsze niz na

rynku wtérnym

nie

71%

75%

64%
78%

80%

77%
74%

tak

30%

25%

36%
22%

20%

23%
26%

Tabela 7

Relacje cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym — odpowiedzi 0sob
znajgcych/nieznajgcych lokalnego rynku nieruchomosci (zgodnie z deklaracjg

zTabeli4)

Liczba studentéw

Uczelnia /
Znajomos¢ rynku

UE Poznan

tak, znam lokalny
rynek

nie znam
lokalnego rynku
PWSZ Kalisz
tak, znam lokalny
rynek
nie znam
lokalnego rynku

Razem

ceny na rynku

pierwotnym sa
nizsze niz na

rynku wtérnym

nie

141

44

97
102

27
243

Zrédlo: Badanie wlasne.

tak
59

21

38
28

21

87

Razem

200

65

135
130

96

34
330

Procent studentow

Uczelnia /
Znajomo$¢ rynku
UE Poznan
tak, znam lokalny
rynek
nie znam
lokalnego rynku

PWSZ Kalisz
tak, znam lokalny
rynek
nie znam
lokalnego rynku

Razem

ceny na rynku

pierwotnym sa
nizsze niz na

rynku wtérnym

nie

1%

68%

72%
78%

78%

79%
74%

tak

30%

32%

28%
22%

22%

21%
26%

e,

U

o — e

Kalisz - Teatr im. Wojciecha Bogustawskiego, Zrédto: http://pl.wikipedia.org (Autor: Lukas skywalker)
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Pogtebienie przeprowadzonej powy-
zej analizy, poprzez zastosowanie
bardziej szczegdtowego uwarstwienia
préby badawczej wedtug stopnia
znajomos$ci rynku nieruchomosci,
niestety, nie pozwolito na wysnucie
wigzacych wnioskow w zakresie poszu-
kiwania tendencji w ksztattowaniu si¢
odpowiedzi respondentow (por. Ta-
bela 8). Wyniki ukladajg si¢ niejedno-
znacznie, co przy duzym poziomie
dezagregacji zbadanej zbiorowosci
w mato liczne podgrupy jest w pewnej
mierze skutkiem utraty masowego
charakteru badania i uniemozliwia
wyprowadzanie wiarygodnych wnios-
kow.

W Tabeli 9 zestawiono S$rednie
deklarowane przez studentéw ceny
jednostkowe nieruchomos$ci mieszka-
niowych na rynku pierwotnym (obliczo-
ne po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych
—ponizej 1000 zt i powyzej 10 000 zt).

Celem zweryfikowania trafnosci
0sadow rynkowych studentow w odnie-
sieniu do cen transakcyjnych porownano
uzyskane informacje z danymi Naro-
dowego Banku Polskiego oraz Instytutu
Gospodarki Nieruchomos$ciami (por.
Tabela 9 i Wykres 1). Srednia cena
transakcyjna metra kwadratowego
mieszkania na rynku pierwotnym
w Poznaniu w IV kwartale 2013r.
wyniosta 5817 zt (wedtug NBP). Wedtug
danych raportowych z 2013 roku
opublikowanych przez Instytut Gospo-
darki Nieruchomosciami, w Kaliszu na
rynku pierwotnym notowano jednostko-
wa ceng transakcyjng na poziomie 4000
zl, jednak badania wtasne oparte na
kompletnej analizie aktow notarialnych
wykazuja, iz $rednia cena jednostkowa
na rynku pierwotnym wyniosta 2972 zl,
aw IV kwartale 2013 roku—3020 zt.

W konfrontacji z wynikami uzyska-
nymi w badaniach studentéw mozna
zauwazy¢, ze dla Kalisza najblizsze
okazuja si¢ usrednione ceny deklarowa-
ne przez osoby znajace lokalny rynek
nieruchomos$ci (3043 zt), w Poznaniu
natomiast blizsze sa faktycznej sredniej
cenie jednostkowej usrednione ceny
wskazane przez studentow deklaru-
jacych dobra lub bardzo dobra znajo-
mo$¢ rynku (5430 zt). Najblizsi prawdy
w tych podgrupach byli studenci kie-
runku zwigzanego z nieruchomosciami
w UE w Poznaniu, oceniajac poszukiwa-
ng wielko$¢ na poziomie 5725 zt (odchy-
lenie od danych NBP o niecate 2%) oraz

Tabela 8
Relacje cen na pierwotnym i wtornym rynku mieszkaniowym — odpowiedzi 0sob
wedlug stopnia znajomosci rynku nieruchomosci (zgodnie z deklaracjq z Tabeli 5)

ceny na rynku ceny na rynku
pierwotnym sa pierwotnym sa
nizsze niz na nizsze niz na
Liczba studentow rynku wtérnym Procent studentéw rynku wtérnym
Uczelnia / Uczelnia /
Stopien znajomosci Stopien znajomo$ci
rynku nie tak Razem rynku nie tak
UE Poznan 141 59 200 UE Poznan 71% 30%
bardzo dobry 3 - 3 bardzo dobry 100% 0%
dobry 17 6 23 dobry 74% 26%
przecigtny 19 12 31 przecigtny 61% 39%
niewielki 5 3 8 niewielki 63% 38%
nie znam lokalnego nie znam lokalnego
rynku 97 38 135 rynku 72% 28%
PWSZ Kalisz 102 28 130 PWSZ Kalisz 78% 22%
bardzo dobry 0 0 0 bardzo dobry 0% 0%
dobry 5 2 7 dobry 71% 29%
przecigtny 18 2 20 przecigtny 90% 10%
niewielki 4 3 7 niewielki 57% 43%
nie znam lokalnego nie znam lokalnego
rynku 75 21 96 rynku 78% 22%
Razem 243 87 330 Razem 74% 26%

Zrédlo: Badanie wlasne.

Tabela 9
Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym

Srednia cena 1 m.kw. mieszkania na rynku pierwotnym
wskazana przez:

studentow
studentow znajacych rynek
Uczelnia / wszystkich znajacych rynek w stopniu dobrym

typ studiow studentow w kazdym stopniu  lub bardzo dobrym
UE Poznan 4754 5170 5430
zwiazany z nieruchomosciami 4361 4864 5725
niezwigzany z nieruchomosciami 5034 5308 5319
PWSZ Kalisz 2797 3043 3717
zwigzany z nieruchomo$ciami 2332 2000 3000
niezwiagzany z nieruchomos$ciami 3311 3412 3860

Zrédlo: Badanie wlasne.

Wykres 1
Cena transakcyjna metra kwadratowego na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu i Kaliszu w poszczegolnych kwartatach 2013 roku

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i Property House.
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studenci PWSZ w Kaliszu zwigzani
z nieruchomosciami, deklarujacy ceng
réwna 3000 zt (mniej niz 1% roznicy w
stosunku do danych rynkowych).
Zauwazalne jest zdecydowanie mniejsze
rozproszenie odpowiedzi wsrod stu-
dentow niezwigzanych z nierucho-
mosciami, anizeli miato to miejsce
w grupie studiujacej zagadnienia nieru-
chomosci.

W Tabeli 10 zestawiono S$rednie
deklarowane przez studentéw ceny
jednostkowe nieruchomos$ci mieszka-
niowych na rynku wtérnym (obliczone
po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych —
ponizej 1000 zti powyzej 10 000 z1).

Srednia cena transakcyjna metra
kwadratowego mieszkania na rynku
wtornym w Poznaniu w IV kwartale
2013r. wyniosta 5222 zt. Wedtug danych
raportowych z 2013 roku opublikowa-
nych przez Instytut Gospodarki Nieru-
chomosciami, w Kaliszu na rynku
wtornym notowano jednostkowa cene
transakcyjna na poziomie 2600 zi,
przeprowadzono takze badania wtasne
oparte na kompletnej analizie aktow
notarialnych — wykazuja one, iz $rednia
cena jednostkowa na rynku wtérnym
wyniosta 2573 z1, a w IV kwartale 2013
roku—2604 zt.

Najbardziej trafng ocen¢ cennosci
mieszkan na rynku wtornym w Kaliszu
uzyskano z calej probki badawczej
(2544 7zt), a takze w grupie studentow
nieruchomosci znajacych rynek w stop-
niu dobrym i bardzo dobrym (2679 zt).
Osoby deklarujace dobrg i bardzo dobra
znajomos¢ rynku lokalnego najczesciej
zawyzaly cen¢ sprzedazy na rynku
wtornym, moze to wynika¢ z braku

Tabela 10
Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku
wtornym

Srednia cena | m. kw. mieszkania na rynku wtérnym wskazana

przez:
studentow
studentéw znajacych rynek
Uczelnia / wszystkich znajacych rynek w stopniu dobrym
typ studiow studentow w kazdym stopniu lub bardzo dobrym
UE Poznan 4209 4486 4750
| wazany 4392 4576 4619
z nieruchomos$ciami
uezwigzany 3944 4283 5100
z nieruchomosciami
PWSZ Kalisz 2544 2883 2950
| pwiazany 2679 2724 3040
z nieruchomos$ciami
fezwigzany 2426 3333 2500

z nieruchomosciami

Zrédlo: Badanie wlasne.

Wykres 2
Cena transakcyjna metra kwadratowego na wtornym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu i Kaliszu w poszczegdlnych kwartatach 2013 roku

000
S222
5062
i - 4932
4000
2000 2488 SR 2679 2804
2000
1000
o
Ik, 2013 [k, 2013 Ik, 2001 3 IV bew, 2001 3

Poznary mKalksz

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i Property House.

dostepu do raportow rynkowych dla
miasta nienalezacego do najwigkszych
polskich miast. Wsrdéd poznanskich
respondentow najlepiej wypadly osoby
dobrze i bardzo dobrze znajace rynek, co
ciekawe — studiujace tematyke niezwig-
zang z nieruchomosciami (5100 zt).
Z badan rynku wtornego mieszkan
wynika jednak, ze studenci zwigzani
w toku studidow z nieruchomo$ciami
udzielajg odpowiedzi w spos6b bardziej
zgodny wewnatrzgrupowo, niz dzialo si¢
to w grupie niestudiujacej zagadnien
rynku nieruchomosci.

" l,,'d..iﬂlhn‘-r
it WARR(] [
!-||i

Interesujace, ze zardbwno w przy-
padku rynku pierwotnego, jak i wtérnego
najlepszej jakosci wiedze prezentowali

respondenci studiujacy tematyke nieru-
chomosci.

Kalisz - Fabryka Pieczywa Cukiemiczego "Kaliszanka"
Zrédto: http://pl.wikipedia.org (Autor: Bartek Wawraszko - Bast)

- 68 - Maj2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Tabela 11

ceny na rynku pierwotnym
nie $3 wyzsze niz na rynku wtérnym

Analiza spojnosci odpowiedzi (zgodnos¢ odpowiedzi z Tubel 8-9-10)

ceny na rynku pierwotnym
$a wyzsze niz na rynku wtérnym

Uczelnia / braki nie braki tak
typ studiéw zgodno$¢ niezgodno$¢ w odpowiedziach Razem zgodno$¢  niezgodno$¢ w odpowiedziach Razem Razem
UE Poznan 31 20 8 59 101 27 13 141 200
| pwigzany 15 10 3 28 68 12 5 85 113
z nieruchomog$ciami
Dniczwigzany 16 10 5 31 33 15 8 56 87
z nieruchomo$ciami
PWSZ Kalisz 10 9 9 28 37 19 46 102 130
| zwazany 3 4 5 12 26 4 18 48 60
z meruchomosmaml
niezwigzany 7 5 4 16 1 15 28 54 70
7 nieruchomos$ciami
Razem 41 29 17 87 138 46 59 243 330

Zrédlo: Badanie wlasne.

Ostatnig sktadowa badania doty-
czacego wiedzy studentow odnosnie do
lokalnego rynku nieruchomosci byta
weryfikacja spoéjnosci ich wiedzy
(Tabela 11). Zbadano liczbg sytuacji,
w ktorych studenci, pytani o relacj¢ cen
miedzy rynkiem pierwotnym a wtdrnym
(Tabela 8), deklarowali odpowiedzi inne,
niz w kolejnych pytaniach o konkretna
wysokos¢ cen jednostkowych na rynku
pierwotnym oraz wtdrnym mieszkan
(Tabela 9 i 10). Byt to specyficzny test
prawdomdwnosci lub stabilnosci wiedzy
respondentow. W efekcie okazalo sig, ze
zarowno wsrod respondentow, ktorzy
mylnie oceniali relacj¢ pomigdzy cenami
na rynku pierwotnym i wtornym (czyli
twierdzili, ze ceny na rynku pierwotnym
nie s3 wyzsze niz na rynku wtérnym), jak
i wérdéd studentéw trafnie wartoSciu-
jacych te relacje (a zatem twierdzacych,
Ze ceny na rynku pierwotnym sg wyzsze
niz na rynku wtérnym) zdarzalo sig
zjawisko niespdjnosci osadow badanych
0s6b przy probie okreslania skonkretyzo-
wanych przez nie cen nieruchomosci na
analizowanych rynkach. Mozna zary-
zykowaé stwierdzenie, ze sytuacji ta-
kiego braku logiki lub unikania udzie-
lania odpowiedzi byto nadspodziewanie
duzo — nierzadko suma brakéw odpo-
wiedzi oraz odpowiedzi niekonsek-
wentnych przewyzszala liczbg spojnych
odpowiedzi. W odniesieniu do liczeb-
no$ci poszczegdlnych podgrup respon-
dentéw, najbardziej zgodnych (spdj-
nych) odpowiedzi udzielali studenci
z UE w Poznaniu, studiujacy kierunek
zwigzany z nieruchomosciami.

Analiza preferencji stu-
dentow dotyczacych ryn-
ku nieruchomosci miesz-
kaniowych

espondenci zostali zapytani

o preferencje przy potencjalnym

zakupie trzech typow nierucho-
mosci z segmentu mieszkaniowego —
lokali mieszkalnych, dzialek budowla-
nych i doméw. W kazdym z segmentow
rynku zasugerowano studentom, jakie
cechy nieruchomos$ci wptywaja na ich
ceny oraz pozwolono na wskazanie
dodatkowych, niewymienionych wczes-
niej atrybutéw cenotwodrczych. Nastegp-
nie pytano o istotno$¢ zaproponowanych
cech rynkowych oraz o oceng sity ich
oddziatywania przy potencjalnym zaku-
pie mieszkania, dziatki i domu. W pyta-
niu o istotnos$¢ cech studenci zaznaczali
dowolng liczb¢ odpowiedzi, natomiast
przy ocenie sity oddziatywania atrybu-
tow — oceniali kazdg ceche nierucho-
mosci (sita oddziatywania cech zostata
zrdéznicowana przy uzyciu skali Likerta:
bardzo silnie=5, silnie=4, $rednio=3,
stabo=2, bardzo stabo=1, nie mam
zdania=0, co pozwolilo ostatecznie
ustali¢ wagi dla odpowiedzi i przed-
stawi¢ je procentowo w stosunku do
maksymalnej wartosci).

Analiza istotno$ci poszczegbélnych
cech mieszkan (Wykres 3) pozwala
pogrupowac atrybuty cenotworcze
w trzy bloki:

e cechy kluczowe —lokalizacja (na przy-
ktad dzielnica, dostep do szkot,
centréw rozrywki, sitowni, przychodni

itp.), dostepnos¢ komunikacyjna,
funkcjonalno$¢ i ukltad pomieszczen
(powyzej 80% wskazan),

e cechy istotne — technologia i standard
budynku, balkon / brak balkonu,
powierzchnia uzytkowa, rodzaj prawa
do lokalu (powyzej 50% wskazan),

e cechy uzupetniajace — potozenie w bu-
dynku, ustugi dodatkowe (na przyktad
monitoring, ochrona fizyczna obiek-
tu), blisko$¢ rodziny i znajomych,
ekspozycja wzglgdem stron $wiata,
niski/ wysoki blok i inne (ponizej 50%
wskazan).

W kategorii ,,inne cechy” pojawily
si¢ wymienione przez ankietowanych:
sasiedztwo, bliskos¢ sklepow, garaz /
parking / miejsca postojowe, plac zabaw,
boisko wiclofunkcyjne, wielko$¢ lokalu,
stan budynku.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/39-40

-69-



- 70 -

Studenci poproszeni o ocen¢ sity
wpltywu wszystkich wymienionych
wyzej atrybutow mieszkan na decyzje
o zakupie, w zakresie cech okreslonych
jako kluczowe, wykazuja spojnosc
wzgledem swoich wcze$niejszych
0sagdow odnosnie do ich istotnosci.
Potwierdza to najwigksza istotnos¢ tych
atrybutow. Natomiast mniej spdjnie
respondenci zachowujg si¢ przy ocenie
pozostatych czynnikow rynkowych:
relacja sity wplywu poszczegolnych cech
mieszkania przy jego zakupie do ich
istotno$ci charakteryzuje si¢ tendencja
rosnaca.

Analiza istotnosci poszczegolnych
cech dziatek budowlanych (Wykres 4)
pozwala na grupowanie atrybutow
cenotworczych w trzy bloki:

e cechy kluczowe — lokalizacja (na przy-
ktad dzielnica, dostep do szkotl,
centrow rozrywki, sitowni, przychodni
itp.), dostgpnos¢ komunikacyjna,
powierzchnia dziatki (powyzej 80%
wskazan),

e cechy istotne —rodzaj prawa do gruntu,
bezposrednie sgsiedztwo / otoczenie,
stosunek dlugosci do szerokosci /
ksztatt dziatki, uzbrojenie dziatki,
zapisy planu miejscowego / brak planu
miejscowego (powyzej 50% wskazan),

e cechy uzupetniajace — dotychczasowy
sposob uzytkowania dziatki, ekspo-
zycja wzgledem stron $wiata i inne
(ponizej 50% wskazan).

Studenci poproszeni o ocen¢ sity
wplywu wszystkich wymienionych
wyzej atrybutow dziatek budowlanych
na decyzj¢ o zakupie, w zakresie cech
okreslonych jako kluczowe, podobnie
jak w przypadku mieszkan, wykazuja
spojnos¢ wzgledem swoich wczesniej-
szych osadow odnosnie do ich istotnosci,
co takze potwierdza najwigksza istotno$¢
tych atrybutéw. Podobnie, mniej spojnie
respondenci zachowujg si¢ przy ocenie
pozostatych czynnikéw rynkowych:
w grupie cech istotnych i uzupetnia-
jacych zauwazalna jest tendencja stu-
dentow do oceniania sity wplywu
poszczegdlnych cech w sposdb coraz
bardziej przewyzszajacy ich istotnosc.

Wykres 3
Istotnosé i sita wptywu rynkowych cech mieszkan przy ich potencjalnym zakupie
inne [PEE—0
niskifwysoki Dok 17 A8
ekspozycja wzgledem stron swiata “% 49%

biiskos¢ rodziny, Znojormych | PP p— 627
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Zrédlo: Badanie wlasne.

Wykres 4
Istotnos¢ i sita wplywu rynkowych cech dziatek budowlanych przy ich
potencjalnym zakupie
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Zrédlo: Badanie wlasne.
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Analiza istotnosci poszczegodlnych
cech domow (Wykres 5) pozwala na Wykres 5
grupowanie atrybutdéw cenotworczych Istotnosé i sita wplywu rynkowych cech domow jednorodzinnych przy ich
w trzy bloki: potencjalnym zakupie
e cechy kluczowe — powierzchnia domu,
dostgpnos¢ komunikacyjna, lokaliza- e 0%
cja (na przyktad dzielnica, dostep do _ - i
szkot, centréw rozrywki, sitowni, ekspazycja domu wzgledemstion swiato | — S
przychodni itp.) (powyzej 80% dotychczasowy sposéb Uy tkowania  |— 447 70%
wskazan), liczba kondygnagji | sem | 2R

Uz O eie ClZiCH i | Eop 747
10dza] Prawa do grunty | ——— 44T 78%
stosunek diugosCi A sZerOKOSCI/KSZIOH CZICHK | ——— 457, 76%
bezporednie sqsiedziwo/ofoczenie |—— 1%,
rodzaj paiwa do ogrzewania | Lo, 76%
TEChNOIOGIa DUCOWY | 7 2o 57
stopier zuycia budynku T35 B3%
YD 2 DU oWy e 7EBi0%
StaNdard WykORACZENIa  |——— 7738 7
TOZKIOA POKOI W DUy MK ——————— 57
POWISIZCHNO CZIOTK | —————— 734270

e cechy istotne — powierzchnia dziatki,
rozktad pokoi w budynku, standard
wykonczenia, typ zabudowy (jedno-
rodzinna, szeregowa, blizniacza),
stopien zuzycia budynku, technologia
budowy, rodzaj paliwa do ogrzewania,
bezposrednie sgsiedztwo / otoczenie,
stosunek dlugosci do szerokosci /
ksztatt dziatki, rodzaj prawa do gruntu,
uzbrojenie dziatki, liczba kondygnacji
(powyzej 50% wskazan),

e cechy uzupehiajace — dotychczasowy
sposob uzytkowania, ekspozycja
domu wzgledem stron $wiata i inne
(ponizej 50% wskazan).

Studenci poproszeni o ocen¢ sily
wplywu wszystkich wymienionych
wyzej atrybutéw domow jednorodzin-
nych na decyzj¢ o zakupie, w zakresie
cech okreslonych jako kluczowe,
podobnie jak w przypadku mieszkan
i dzialek, wykazuja spojnos¢ wzgledem
swoich wczesniejszych osadow odnos-
nie do ich istotnosci, co potwierdza
najwigksza istotno$¢ tej grupy czyn-
nikéw. Odmiennie, jednak na mniejsza
skale niz w przypadku wczesniej
opisanych dwoch segmentow rynku,
respondenci zachowuja si¢ przy ocenie
pozostatych czynnikow rynkowych:
w grupie cech istotnych i uzupenia-
jacych zauwazalna jest tendencja
studentow do oceny sity wptywu
poszczegolnych cech w sposdb przewyz-
szajacy ich istotnoseé.
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Zrédlo: Badanie wlasne.

Whioski

rzeprowadzone badania umozli-
wiaja wskazanie nastgpujacych
wnioskow:

1. Studenci specjalnosci zwigzanych
z nieruchomos$ciami i studenci
innych specjalnosci nie wykazuja
znacznych roznic w zakresie
ksztattowania preferencji na rynku
mieszkan — ksztalcenie na kierunku
(specjalnosci) zwigzanym z ryn-
kiem nieruchomos$ci nie zmienia
postrzegania sity istotnych cech
rynkowych nieruchomo$ci miesz-
kaniowych, ma jednak wpltyw na
wiedze na temat cen transak-
cyjnych. Nie zaobserwowano wy-
raznych réznic w stopniu znajo-
mosci rynku lokalnego pomigdzy
studentami badanych uczelni.

2. Na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych istnieje wyrazna gra-
dacja istotnosci atrybutow rynko-
wych. Do najwazniejszych cech
naleza: lokalizacja 1 dostgpnosé
komunikacyjna oraz: dla mieszkan:
funkcjonalno$¢ i1 uktad pomiesz-
czen, dla dziatek budowlanych:

powierzchnia dziatki, dla domow:
powierzchnia domu. Studenci
zwykle wykazujg tendencj¢ do
racjonalnego i spdjnego oceniania
cech rynkowych nieruchomosci.
W przypadku mieszkan powierz-
chnia nie jest jedna z najbardziej
istotnych cech.

Respondenci wysoko oceniajg
istotno$¢ niemal wszystkich atry-
butow rynkowych nieruchomosci
mieszkaniowych, nalezacych do
grup cech niekluczowych (istotnych
i uzupelniajacych). Nienaturalnie
male zréznicowanie odpowiedzi
moze oznacza¢ brak umiejetnosci
gradacji istotno$ci owych cech badz
plaskie” (bliskie rownorzgdnemu)
postrzeganie atrybutéw analizo-
wanego segmentu rynku.
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ANALIZA CEN
TRANSAKCYJNYCH
NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NA RYNKACH
LOKALNYCH MIASTA 1 GMINY
WIEJSKIEJ GNIEZNO

CZESC I

Wprowadzenie

ostatnich latach w powiecie

gnieznienskim zaszty dyna-

miczne zmiany. Wraz z po-
prawa jakosci infrastruktury komunika-
cyjnej, zarbwno w stolicy powiatu jak
i okolicznych gminach zaobserwowac
moglismy szereg inwestycji. Co wazne,
istotna czes¢ kapitalu prywatnego prze-
znaczonego na rozwoj funkcjonujacych
na tym obszarze przedsigbiorstw, pocho-
dzita z zagranicy, m. in. Francji, Japonii,
Danii, Finlandii, Holandii czy Niemiec.
Nalezy jednak podkresli¢, ze powsta-
wanie nowych obiektow handlowo—
ustugowych, czy inwestycje w rozwoj
technologii w przedsiebiorstwach pro-
dukcyjnych nie przektadaja si¢ na spadek
stopy bezrobocia. W skali powiatu na
szczegblng uwage zastuguje relacja jaka
zachodzi pomiedzy miastem a gming
wiejska Gniezno.

Cel, zakres, wyniki badan

elem badan bylo ustalenie

wptywu sasiedztwa dwdoch gmin

(miejskiej i wiejskiej) na ich
lokalne rynki nieruchomosci w zakresie
analizy cen nieruchomosci niezabudo-
wanych. Badanie to jest nawigzaniem do
przeprowadzonej w latach 2007-2009
analizy cen transakcyjnych nierucho-
mosci niezabudowanych we wszystkich
gminach powiatu gnieznienskiego.

W badaniu rynku obejmujacym lata
2007-2009 tacznie odnotowano 1628
transakcji, ktore spetniaty kryteria bada-
nia w zakresie powierzchni oraz prze-
znaczenia. W ten sposob stworzono zbior
transakcji nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych na
cele mieszkaniowe (1345 transakcji,
w tym te przeznaczone na cele zabudowy
letniskowej catorocznej) oraz rolne
(283 transakcje, w tym: uprawy polowe,
taki, treny zielone z mozliwos$cia upra-
wy). W badaniu obserwowano jaki
wplyw na ceny nieruchomosci w gminie
wiejskiej Gniezno ma fakt sgsiadowania
ze stolicg powiatu. Taki wptyw moze
wynika¢ m. in. z kierunkow rozwoju
przestrzennego miasta i gminy wiejskiej,
powstawania nowej infrastruktury dro-
gowej, czy lokalizacji poszczegélnych
obiektow handlowych, uslugowych
i produkcyjnych w bliskiej odlegtosci od
granic jednostek ewidencyjnych.

Wyniki badan za okres 2007-2009
wykazatly, ze o ile w przypadku analizy
dotyczacej terendw pod zabudowe
mieszkaniowa, najwyzsze $rednie ceny
jednostkowe (zFm2) odnotowywano na
terenie miasta Gniezno, o tyle gmina
Gniezno ustgpowala pod wzgledem
wysoko$ci ceny m. in. gminom Lubowo,
Czerniejewo, czy Niechanowo. Oczy-
wiscie na cen¢ nieruchomosci wplyw ma

dr Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Szymon Blazek
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

wiele atrybutéw, subiektywnie ocenia-
nych przez nabywcow na podstawie ich
preferencji, ale z pozoru mogtoby si¢
wydawaé, ze gminy miejska i wiejska
Gniezno tworza jeden organizm spo-
teczno—gospodarczy, co powinno wpty-
waé na utrzymanie najwyzszych cen
transakcyjnych w powiecie — wlasnie
W jego centrum.

O ile w przypadku nieruchomosci
przeznaczonych pod budownictwo oka-
zalo si¢, ze lokalizacja blisko stolicy
powiatu ma mniejsze znaczenie niz np.
atrakcyjno$¢ przyrodnicza sasiedztwa
nieruchomosci, o tyle w przypadku
gruntdow przeznaczonych na cele rolne,
to wlasnie w gminie wiejskiej Gniezno
odnotowywano najwyzsze transakcje!
(a dalej w Lubowie, Czernicjewie
iKlecku).

! Badanie cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa objeto wszystkie gminy
powiatu gnieznienskiego. Natomiast badanie cen gruntéw rolnych nie obje¢to miasta Gniezno, gdyz
uznano, ze znaczny wpltyw na decyzj¢ o zakupie nieruchomosci mogta mie¢ w takich przypadkach chegc
zmiany jej przeznaczenia. Ponadto liczba takich transakcji bytaby znikoma i nieporéwnywalna z innymi
rynkami lokalnymi gmin powiatu gnieznienskiego. Cho¢ nie mozna wykluczy¢, ze cz¢$¢ transakcji
gruntéw rolnych na terenie gminy wiejskiej Gniezno réwniez byta dokonywana w celu pozniejszej
zmiany sposobu wykorzystania nieruchomosci, to réznica pomig¢dzy cenami gruntéw rolnych w gminie
wiejskiej Gniezno a innymi gminami wiejskimi nie byta duza.
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Obecnie powtorzono badanie ogra-
niczajac jego zakres przestrzenny
wylacznie do gmin miejskiej i wiejskiej
Gniezno. Uzasadnieniem takiego doboru
rynkow byt fakt, iz pod wieloma
wzgledami rynek lokalny gminy wiej-
skiej Gniezno jest porownywalny
z rynkami lokalnymi innych gmin
wiejskich powiatu gnieznienskiego
(do takich wnioskéw doprowadzila
analiza z lat 2007-2009). Z kolei
najbardziej ciekawym aspektem badania
byta analiza zalezno$ci wystepujacych
pomigdzy miastem Gniezno a gming
wiejska. Ponizej zaprezentowano pier-
wszg cze¢s¢ analizy dotyczaca transakcji
nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych polozonych na terenach do-
puszczajacych zabudowe mieszkaniowa
w gminie wiejskiej Gniezno.

Zakres czasowy badania objal peilne
lata 2012 12013. W trakcie analizy danych
z rejestru cen i warto$ci udostgpnionych
przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej wyselek-
cjonowano 194 transakcje spelniajace
kryteria: nieruchomos$¢ niezabudowana,
powierzchnia nieruchomosci w przedziale
od 500 m2 do 3000 m2, obrét prawem
wlasnosci. Po wstepnej selekcji odrzu-
cono transakcje, w ktorych obrotem
objety byl jedynie czesciowy udziat
w prawie wlasnosci nieruchomosci,
a takze okreslono parametry nierucho-
mosci na podstawie map dostepnych pod
adresem geoportal.gov.pl.

Najnizszg cen¢ jednostkowa odno-
towano w transakcji z 25 pazdzierni-
ka 2013 roku, ktorej przedmiotem byta
nieruchomo$¢ o powierzchni 926 m?2
potozona w miejscowosci Lulkowo,
i byto to 10,58 zt/m2. Z kolei najwyzsza
ceng 197,82 zl/m2 zaptacono w stycz-
niu 2013r. za nieruchomo$¢ o po-
wierzchni 733 m2 potozong w miejsco-
wosci Debowiec.

W dalszej kolejnosci dokonano obli-
czenia $redniej ceny transakcyjnej
(jednostkowej — zl/m2) w poszczegodl-
nych obrgbach gminy wiejskiej Gniezno
i dokonano oceny aktywnosci transak-
cyjnej poszczegdlnych obrebow.

Na Wykresie 2 przedstawiono ceny
$rednie jedynie dla obr¢gbow, w ktérych
odnotowano przynajmniej 3 transakcje
spelniajagce kryteria badania. Ponadto
odrzucono te transakcje, ktore charakte-
ryzowalo znaczne odchylenie od $redniej
dla obrgbu. Z przeprowadzonych obli-
czen wynika, ze najwyzsza cen¢ $rednig

Wykres 1

Zbiorowos¢ transakcji wyselekcjonowanych w trakcie badania rynku
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych udsotepnionych przez PZGKKiN w Gnieznie

Wykres 2
Srednie ceny transakcyjne w obrebach gminy wiejskiej Gniezno w okresie
analizy 2012-2013
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udsotepnionych przez PZGKKiN w Gnieznie

odnotowano dla transakcji nierucho-
mosci zlokalizowanych w obrebie Pie-
kary i bylo to 83,61 zl/m2. Natomiast
najnizsza $rednig ceng charakteryzowat
si¢ obreb Lulkowo — 15,27 zl/m2 (zba-
dano, ze znaczny wptyw na ceng $rednig
miato zbycie przez ten sam podmiot
sgsiednich dziatek powstatych z podziatu
wigkszej nieruchomosci).
Najaktywniejszym obrgbem gminy
wiejskiej Gniezno w analizowanym
okresie byl Osiniec, gdzie odnotowano
24 transakcje, a dalej Jankowo Dolne — 20
i Dalki — 19. Analizg aktywnosci obj¢to
réwniez rézne czgsci gminy wiejskiej

Gniezno, ktora podzielono na strong
wschodnig (obrgby: Lulkowo, Ganina,
Strzyzewo Smykowe, Wierzbiczany,
Kalina, Jankowo Dolne, Szczytniki
Duchowne, Osiniec, Piekary) oraz
zachodnig (obreby: Braciszewo, Mo-
dliszewko, Zdziechowa, Debowiec,
Lubochnia, Mnichowo, Goslinowo,
Dalki, Pyszczyn, Skierszewo i Weknica).
W cze¢sci wschodniej odnotowano 99 tran-
sakcji, natomiast w zachodniej 90. W ten
spos6b uzyskano obraz aktywnoS$ci
poszczegolnych czgéci gminy. Kolejna
obserwacj¢ przeprowadzono przypisujac
poszczegolne obreby do strefy posredniej
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i peryferyjnej gminy. Z uwagi na fakt, iz
gmina wiejska Gniezno oplata miasto
Gniezno, zrezygnowano z okreslania
centralnej strefy gminy. Co ciekawe
w strefie posredniej (obrgby sasiadujagce
z miastem Gniezno) odnotowano az 69%
wszystkich transakcji. W strefie tej
osiggano rowniez wyzsze ceny jednostko-
we — $rednio 58,74 zt/m2 w poréwnaniu
do 43,04 zt/m2—w strefie peryferyjne;.

W odniesieniu do analizy z lat 2007—
2009, dokonano zestawienia Srednich
cen w obrgbach, w ktorych zaréwno
w latach 2007-2009 jak i 2012-2013
wyselekcjonowano przynajmniej 10
transakcji spelniajgcych kryteria bada-
nia. W ten sposob okreslono w jakim
stopniu zmienily si¢ ceny nierucho-
mosci. Ponadto w Tabeli 1 zawarto
poroéwnanie ceny $redniej dla transakcji
z 2007-2009 i1 2012-2013, ale wyliczo-
nej na podstawie wszystkich transakcji
odnotowanych w trakcie analizy.

Przedstawione wyliczenia wskazuja,
ze cho¢ $rednie ceny nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych na cele zabudowy mieszka-
niowej na terenie gminy wiejskiej
Gniezno wzrosty — o blisko 12% w po-
réwnaniu z latami 2007-2009, to w czg-
$ci obreboéw wystapity znaczne spadki
cen $rednich.

PRAWO

ZMIANY W PRZEPISACH
REGULUJACYCH POSTEPOWANIE
Z TYTULU ODPOWIEDZIALNOSCI

Tabela 1

dowanych w wybranych obrebach

Srednie ceny

Zmiana Sredniej ceny jednostkowej nieruchomosci gruntowych niezabu-

Srednie ceny

jednostkowe jednostkowe ,Zr,man? Zmiana
2 5 kwotowa
[z¥/m’®] [zb/m?] [z’ [%]
2007-2009 2012-2013

1. | Lubochnia 42,46 41,03 -1,42 -3,35
2. | Jankowo Dolne 50,98 43,68 -7,30 -14,32
3. | Mnichowo 53,89 43,89 -10,00 -18,55
4. | Szczytniki Duchowne 42,63 45,44 2,80 6,57
5. | Dalki 47,55 53,26 5,71 12,01
6. | Osiniec 51,41 65,12 13,71 26,67
7. | Wehica 55,15 74,68 19,53 35,41
8. | Gmina wiejska Gniezno 48,22 53,88 5,66 11,74

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych udsotepnionych przez PZGKKiN w Gnieznie

Podsumowanie

przeprowadzonych badan wy-
nika, ze podobnie jak w latach
2007-2009, tak w latach 2012—
2013 najwyzsze ceny osiagaja nierucho-
mos$ci w obrebie Welnica, na co wpltyw
ma zarowno atrakcyjnos¢ przyrodnicza
jak 1 sasiedztwo stolicy powiatu —
Gniezna. Wtasnie w obrgbach bezpo-
srednio sasiadujacych z miastem,
tj. Weica, Dalki, Osiniec wystapity
najwigksze wzrosty cen $rednich.

“Tam

ZAWODOWEJ RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH

. ’LE;:;-

W drugiej czesci artykutlu zostanie
przedstawiona analiza transakcji grun-
tow niezabudowanych przeznaczonych
na cele rolne na terenie gminy wiejskiej
Gniezno, a takze wnioski z analizy
lokalnego rynku nieruchomosci nieza-
budowanych miasta Gniezno. Na
podstawie wynikow tych analiz zostang
wykazane zaleznosci jakie zachodza
pomiedzy lokalnymi rynkami gminy
wiejskiej 1 miasta Gniezno oraz deter-
minanty zmiany cen na badanych
rynkach.

Hagt Zul:':' M

W Dzienniku Ustaw z dnia 4 marca 2014r. (pozycja 266) opublikowane zostato Rozporzadzenie Ministra

Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014r. w sprawie postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych. Wymienione rozporzadzenie wydane zostato na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010r. Nr 102, Poz. 651, z pozn. zm.) 1izastepuje
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008r. w sprawie postepowania z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, posrednikdéw w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzgdcoOw nieruchomosci (Dz. U. Nr 11, poz. 66 orazz 2013r. Poz. 23).

Rozporzadzenie okresla: organizacje Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, oraz regulamin jej dziatania;
sposob i tryb przeprowadzania postgpowania z tytulu odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcow
majagtkowych; sposoby ustalania i rodzaje kosztéw postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych; wysoko$¢ wynagrodzenia cztonkow Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej
1obroncow zurzgdu oraz sposob jego ustalania.

Zrédlo: PESRM

Opr. W. G.
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Nazwisko i imie

2

Adamska Katarzyna
Anders-tuczewska Maria
Andrzejewska Violetta
Andrzejewski Arkadiusz
Andrzejewski Janusz
Batkowski Robert
Banaszak Jerzy
Banas Ewa

Barczyk Wojciech
Bartkowiak Mariusz
Bartosiewicz Wiestawa
Bak-Horata Grazyna
Bednarek Roman
Bepirszcz Dorota
Berus Marcin

Biatasik Roman
Bielawiak Marcin

Bien Grzegorz

Binek Agnieszka
Btaszczyk Marek
Btazek Marian
Bogdanska Ewa
Borowski Marek
Bossy Justyna

Bruss Justyna

Bryl Marek
Bujakowski Waldemra
Bukowska Ewa
Bukowski Damian
Cackowski Robert
Cie$lak Hanna
Cie$lak Maria
Czarnecki Marcin
Czekata Dariusz
Czubak Katarzyna
Dabek Jerzy

Dobecka Cyryla
Dobrzynska Mirostawska Anna
Dobrzynski Robert
Dolata Jerzy
Domagalski Lech
Domzalska Teresa
Dopierata Agnieszka
Dyguta Maciej

Dymek Katarzyna
Erdmann Bartosz
Fiatek Zbigniew
Florek Piotr
Franzkowiak Ewa
Futro Adam

Futro Michalina
Giebien Matgorzata
Gliniewicz Jerzy
Gliwa tukasz
Grabowska Agnieszka
Gradzik Cezary
Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Gryska Krystyna
Halec Franciszek
Hasse Mieczystaw
Herbst Michat
Hermann Barbara
Hecka Maria
Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kornik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Poznan
Skoki
Konin
Pobiedziska
Suchy Las
Oborniki
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan
Poznan
Pita

Nowy TomysI
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Mogilno
Chodziez
Poznan
Poznan
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Poznan
Ztotow
Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkéw
Rakoniewice
Poznan

Telefon

668857943
502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
601737939
504201851
600270458
601876116
600383493
500181181
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
667960602
509949685
693822410
667160313
504820395
501649533
889287627
602113884
600294435
604544465
607538638
607405929
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
607073904
509949937
509795619
793422015
672132571
601724468
601963746
602382995
604471104
664173078
602585488
692840604
501102411
603889439
694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255

adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@o02.pl

brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
rzeczoznawca@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citi.com
markusm@vp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
justynabossy@gmail.com
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
ewa-porebska@wp.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@02.pl
hanna.kubiak@gazeta.pl
mariacieslak@inea.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
katarzyna.maik@gmail.com
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@02.pl
grunia8@wp.pl
agnieszka.dopierala@gmail.com
biuro@szacowanie-nieruchomosci.pl
kasia_dymek@tlen.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
e.franzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
mf.futro@gmail.com
m.radwanska@o2.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
aga.gra@onet.eu
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
halec-wycena@wp.pl

biuro@intelang.pl
bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
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67.
68.
69.
70.
.
72.
73.
74.
75.
76.
7.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
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103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
111.
112.
113.
114.
115.
116.
17.
118.
119.
120.
121.
122.
123.
124.
125.
126.
127.
128.
129.
130.
131.
132.
133.
134.
135.

Husiar Bogdan
Jabtoriska Joanna
Jabtonski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Jakubowski Andrzej
Janaszewski Andrzej
Januszewska-Rawecka Hanna
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kandulski Jan
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wtodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska Iwona

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna
Kléska-Cackowska Karolina
Ktos Dorota

Knopik Marek
Kobiatkowski Robert
Koteczko Krzysztof
Kominek Anna
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jézef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruchlik Agata
Kruszewski Eugeniusz
Kry$ Dorota
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujawa Lidia

Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Lewczuk Agnieszka
Linda Piotr

Liniewicz Katarzyna
Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz

takowicz Halina
teszyk Krzysztof
Luczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecka Magdalena
Matecki Zdzistaw

Mar¢ Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Matuszak Anna

Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Michalska Lidia
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872
5253
4632
1741
454
4322
5194
2582
4153
4296
3509
3629
4416
3299
875
4616
3728
3467
2117
4264
5199

4392
5814
1284
5660
4348
3532
169
4419
5714
3073
4805
2394
2354
4421
4373
4872
2587
5345
698
5286
3650
4593
170
2478
4133
1632
1804
2700
699
3971
4912

4464
4035
20
4495
2590
4664
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
3535

Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Ostréw Wikp.
Krotoszyn
Trzcianka
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Poznan
Przezmierowo
Kobylnica
Przezmierowo
Rawicz
Oborniki
Lubon
Konin
Poznan
Bierzglinek
Poznan
Wrzesnia
Poznan
Gniezno
Leszno
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Leszno
Szamotuly
Poznan
Ostrow Wikp.
Ostrow Wikp.
Lubon

Pita

Poznan
Zakrzewo
Wrze$nia
Poznan
Czarnkéw
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki

Lad

Sroda Wikp.
Watcz
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607273708
606550498
607568018
602634610
618480166
607583525
783326427
502528240
609794781
632401195
605693795
601949039
695592708
672163880
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
880073015
608298967
606909373
602490322
503091922
505059381
508272610
507770886
618339829
604592046
608188319
614361803
605722958
601863041
503023230
505420533
694404764
502105454
606691815
607908383
612927846
606389753
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
605252737
602451302
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094

husbud@poczta.onet.pl
jis@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl
nieruchomosc@vp.pl
Zjwycena@op.pl
ablegat@o2.pl

brygida.popko@gmail.com
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl
w.kas@interia.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joannakinastowska@gmail.com
karolinakloska@o2.pl
dorota.klos@interia.pl
marek.knopik@unilever.com
r.kobialkowski@op.pl
63kk@interia.pl
anna.kominek.pl@gmail.com
tkonieczny@inea.pl
wycena@konin.Im.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
agatakruchlik@gmail.com
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl

ag-le@wp.pl

linexx@o2.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
elzbieta.lis@wp.pl
biuro@lisproperty.pl
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
punio.mimar@op.pl
bih.maciejak@wp.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
magdalena.malecka@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
ania.matuszak@interia.pl
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert.michalak@poczta.fm
notar.nieruchomosci@interia.pl
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169.
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174.
175.
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180.
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188.
189.
190.
191.
192.
193.
194.
195.
196.
197.
198.
199.
200.
201.
202.
203.
204.
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Mieloch Anna
Mieszczanowicz tajma
Mijalski Zbigniew
Mikotajczak Alicja
Mikotajczak Jarostaw
Mikotajczak Jerzy
Misiewicz tukasz
Mizera Maciej
Mizeraczyk Ryszard
Mizier Katarzyna
Mocek Danuta

Murias Jerzy
Narbutowicz Stanistaw
Niedziela Barbara
Niedzwiedzinski Szymon
Niewiadomski Krzysztof
Nowaczyk Lech

Nowak Ewa

Nowak Jaromir

Nowak Karolina
Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowicki Otton

Nowicki Radostaw
Nozewnik Jakub
Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Ozigbtowska Renata
Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan

Pecyna Stanistaw
Peczak Jan

Piechnicka Joanna
Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Podziemski Wojciech
Pospieszny Krzysztof
Pospieszyniski Andrzej
Post6t-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rachowska Anna
Rajczyk Robert

Rak llona

Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan

Rosada Marek

Roszak de Tolkmitt Krystyna
Roszkowiak Michat
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheffler Katarzyna
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt

3006

1511

3804
701
5756
1852
5016
1880
4951
5437
174
5148
1853
5733
4644
4565
4171
3281
2799
1286
5492
2342
5657
3494
4119
3040
4740
1136
878
5521
4741
5666
3778
5838
4230
5291
2276
4192
4990
4695
5314
2122
536
3307
4145
5840
3409
4298
4406
3972
4288
5844
1137
4060

Poznan
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkéw
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Poznan
Sroda Wikp.
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostréw Wikp.
Czarnkéw
Lwéwek
Koto
Koscian
Nekielka
Pepowo
Miedzychod
Wagrowiec
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Skérzewo
Zalasewo
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las

Grodzisk Wikp.

Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwéwek

618269292
603936683
632416100
601854799
603179078
605738157
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
509493417
627253705
602677148
697640156
503038880
606376046
601439127
509474336
501585999
604451749
601916257
601783828
698779476
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
694586767
605404984
603942444
672621113
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
604199049
502283989
888095822
661444222
691697926
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
698098148
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
604268558
503161191
606316753
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anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
investzm@vp.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
biuro@poz-bud.pl
uders@op.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomosci-oferty.pl
lechnowaczyk@interia.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
nowak.karolina.m@gmail.com
pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
j.nozewnik@gmail.com
biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
ikrabusy@op.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
podziemski@o2.pl
pospiech30@o2.pl
andrzejpospieszynski@o2.pl
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@aol.pl
robra@wp.pl
ilonarak2@gmail.com
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
agnieszka.reszel@wp.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl
michal.roszkowiak@gmial.com

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wojtek.rutkowski@gmail.com
rybskam@neostrada.pl
katarzyna.scheffler@gmail.com
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
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207.
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219.
220.
221.
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228.
229.
230.
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232.
233.
234.
235.
236.
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238.
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240.
241.
242.
243.
244,
245,
246.
247,
248.
249.
250.
251.
252.
253.
254,
255.
256.
257.
258.
259.
260.
261.
262.
263.
264.
265.
266.
267.
268.
269.
270.
271.
272.

2

Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Straszewska-Dembska Aneta
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy
Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Agnieszka
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Smigielska Honorata
Swierek Mieczystaw
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Karolina
Walczak-Husiar Anna
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
Wozniak Lukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Zielinski Ryszard
Ziemianiska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

3. 4 5 s

1138
5239
879
5270
89
2123
4328
5045
3349
2534
5356
5667
4020
294
4582
746
5496
4008
4094
4172
1475
880
5779
1855
4329
4214
3774
1601
3974
881
5398
1866
3160
5048
705
2683
882
173
5761
4750
4817
4672
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
5481
2596
885
5260
4864
4702
4098
4409
4431
327
794
4065
707
4555
4954
3482
2345

Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Plewiska
Chodziez
Rokietnica
teczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Witaszyce
Poznan
Kérnik
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgérne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Poznan
Kobylnica
Kalisz
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Kalisz
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Pita
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin

LISTA CZLONKOW SRMWW

609058238
502653803
501498572
605787473
502392693
618203367
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
501056501
602444057
602673352
603225886
601953630
507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
607917007
601986149
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
605219833
601445979
692298704
512301104
660458179
691736951
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603848828
604275210
603126701
602217295
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
603624810
604436899
606159384
602356013
602114825
509728889
606296810
606683002
601794418

posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl
jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl

tmk11@wp.p!
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
aneta@pmaie.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
agnieszkaszczepanska.rm@gmail.com
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.net@gmail.com
h.smigielska@interia.pl
wycena.swierek@gmail.com
izabela_taczala@o2.p!
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.pl
stanislaw@talster.pl
rzeczoznawca3974@wp.pl
maria.tierling@gmail.com
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl

wapri@wp.pl
j-walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
a.walczak@biuroremin.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@tlen.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
biuro@wolskanieruchomosci.pl
rzeczoznawca.oborniki@wp.pl
arek@arekwozniak.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.pl
jzembal@wp.p!
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
unikom-pila@wp.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@o02.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA
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Adres
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

= RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Adam Futro
Wojciech Ratajczak
Robert Dobrzynski
Elzbieta Jakobiec
Barbara Zielezinska
Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

== KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

= KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Ewa Bogdanska
Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler

Maria Tierling

Katarzyna Malecka

Marian Blazek, Maria Hecka,
Krzysztof Rusin

=== HKOMISJA OPINIUJACA
Przewodniczacy
Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

-

Marek Starega

Jerzy Mikolajczak

Andrzej Skarzynski

Ewa Banas

Janusz Andrzejewski, Jerzy Dabek,

Adam Futro, Elzbieta Jakobiec,

Lajma Mieszczanowicz, Martyna Pawlowska,
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

_
===== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych

ds. Szkolen Wojciech Ratajczak

ds. Ustawicznego Ksztalcenia Wojciech Ratajczak
T ——

Adrianna Szarafinska

-80- Maj2014 www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

— PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY I ROZWOJU

I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzynski

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Adam Futro
Zdzistaw Malecki
Wojciech Ratajczak
Grzegorz Szczurek
Maria Trojanek

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Czlonkowie Komisji OdpowiedzialnosSci Zawodowej Janusz Andrzejewki

Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Martyna Pawlowska
Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Anna Poszyler
Mediatorzy Michal Kosmowski
Marek Starega
Rada Programowa ,,Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
Komisja Szkolen Anna Poszyler
Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin
Komisja Odznaczen Marian Witczak

Komisja Standardow Magdalena Matecka




WA

CENTRUM WYCENY MIENIA

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

EKSPERTYZY TECHNICZNE
INWENTARYZACJA

WYCENA NIERUCHOMOSCI
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW

L4
¢

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan

biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"\‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1

.l tel./fax (65) 529 91 00

tel. kom. 609 801 201
e-mail: mwitczak@poczta.fm
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

1
KANCELARIA

LIS, MIZERA I WSPOLNICY Sp. z 0.0.

7

}ngiﬁﬁmmoéci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45
- Srodkéw trwalych fax (61) 662-55-46

- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnosci inwestowania
\ - ekspertyzy techniczne

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN I NORMOWANIA PROJNORM sp. z.0.0.
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22

Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

e-mail: biuro@krm.com.pl

WYCENA NIERUCHOMOSCI
WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody gazu, kanallzac_]a)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
-

———

T

=

61-854 Pozuah , nl. Mostowa 10 wawawycena-debrzynsld.en
c-mail: roberidobrey nshidwycena~lobrey nslieu
Lel. b61 B55 11 22 Lix, D61 B55 11 25 Lel. Juwas, 602 136 900

ROBERT DOBRZYNSKI
wycena nieruchomosci

wycena presdsichiorsts

coriy liloaly cngroly cong

wycena wartofei niematerialoyeh i prawnych

BIURO KOMPLEKSOWE OBSLUGI

POZ'BUD | WYCENY NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY
GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157 /

\

profesjonmaine wyceny
nicruchomodci
skuteczna sprredaz,
wrynajem nisruchomokei
rzeteine doradztwo

@ rynku nisruchomosei

AN
A NWO

NIERUCROMODSLI

tel. S

www.anwo-nieruchomosci.pl
WAL AW oz an. pl

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl

FIERUCHGHMOS ! e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowg
obstuge w zakresie:

* wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsiebiorstw, aportéw, znakow firmowych, $rodkéw trwatych

« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw

+ doradztwa technicznego i inwestycyjnego

+ analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji

* wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.

+ audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow

* posrednictwa w obrocie nieruchomosci

Wyceny nieruchomosci

6%/\/[ Inwentaryzacje

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

Ekspertyzy techniczne

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznan -« tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181
www.bzm.pl ¢ e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl
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