ZMIANY RYNKOWYCH
STAWEK DZIERZAWY
GRUNTOW NA WYBRANE
CELE W POZNANIU
W LATACH 2004-2013

Wstep

ieloletnie wladanie gruntem

stanowigcym czyjas wlas-

no$¢ bez koniecznosci jego
zakupu oraz wilasnos¢ posadowionych
(przez uzytkownika wieczystego lub
wieloletniego dzierzawce¢) na tym grun-
cie budynkow, zabudowan czy obiek-
tow! wystepuje w wielu krajach o gos-
podarce rynkowej, aczkolwiek wyste-
powanie tej formy jest zréznicowane
w zaleznos$ci od uwarunkowan spoteczno
—gospodarczych i ekonomiczno—finan-
sowych.

Instytucja wicloletniej dzierzawy jest
forma wtadania znang nie tylko w kra-
jach europejskich ale takze w gospo-
darkach na innych kontynentach (Azja,
Ameryka czy Australia)?>, aczkolwiek
zakres wykorzystywania tej instytucji
w obrocie czy szczegdlowe roz-
strzygnigcia sg zrdéznicowane i zmie-
niaja w czasie.

W Polsce nieruchomosci publiczne
moga by¢ przedmiotem uzytkowania
wieczystego, za$ dzierzawa wielo-
letnia (do 30 lat) jest wyko- :
rzystywana stosunkowo i
w bardzo znikomym za-
kresie.

Gminy natomiast oddajg w dzierzawe
grunty na czas oznaczony (do trzech lat)
z opcja przedtuzenia umowy dzierzawy.
W dzierzawe najczgsciej oddawane sa
grunty, co do ktorych docelowe prze-
znaczenie jest inne (stanowig rezerwy
terendow pod realizacj¢ celéw publicz-
nych w przysztosci), badz nie jest
okreslone ich docelowe przeznaczenie
(brak miejscowych plandéw zagospoda-
rowania przestrzennego). Oddajac grun-
ty w dzierzawe wtlasciciel nie ponosi
kosztow zwiazanych z utrzymaniem
porzadku na nieruchomosci, zapewnie-
niem bezpieczenstwa, a zyskuje przez
czas trwania umowy dzierzawy nieru-
chomoéci (gruntu) wplywy z czynszu
dzierzawy.

Przedmiotem rozwazan w opracowa-
niu sg zmiany stawek rynkowych
dzierzawy gruntow udostgpnianych na

okreslone cele: kioski i pa-

wilony, garaze oraz par-
kingi w Poznaniu (strefa
srodmiejska 1 centralna).
Inne warunki zapisane
w umowach, ze wzgledu na
- niemozno$¢ ich roz-
o poznania, nie
stanowig

I Kwestie te s3 w sposob wyczerpujacy opisane zaréwno w literaturze prawniczej jak i ekonomicznej
poswigconej kwestiom prawa zabudowy, prawa wieloletniej dzierzawy czy prawa uzytkowania
wieczystego. Patrz m.in. Truszkiewicz, Z., 2006, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Kantor Wydawniczy, Zakamycze; Uzytkowanie wieczyste w gospodarkach rynkowych. Raport dla
Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, Krakowski Instytut Nieruchomosci, grudzien
1996r.; Kokot, S., 2009, Ekonomiczne zagadnienia uzytkowania wieczystego w gospodarce
nieruchomosciami gmin. Studium diagnostyczno-statystyczne na przyktadzie gmin wojewodztwa
zachodniopomorskiego, wyd. Uniwersytetu Szczecinskiego, Rozprawy i Studia, T. (DCCCXXII) 748,
Szczecin.; Dobek A., Wajszczuk K., Wielicki W., 2009, Uzytkowanie wieczyste. Perpetualusufruct,
wyd. Polskie Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa — Poznan.

2 Por. Raport przygotowany dla Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa pt: Uzytkowanie
wieczyste w gospodarkach rynkowych, Krakowski Instytut Nieruchomosci, Krakow 1996; Nystrom, S. L.,
2007, Risk and Time in Land Lease Economy, XXX FIG General Assembly, Hong Kong 2007, s. 2-3
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przedmiotu rozwazan. Z rozwazan
wylaczono takze stawki dzierzawy
gruntdbw na omawiane cele, ale sta-
nowigce wlasnos¢ podmiotéw pub-
licznych. Zatem zakres przedmiotowy
rozwazan dotyczy stawek rynkowych
dzierzawy gruntow stanowiacych wlas-
no$¢ prywatna, za$ zakres czasowy
analizy obejmuje lata2004-2013.

Charakterystyke stawek czynszu
zgodnie z celem dzierzawy przepro-
wadzono dla kazdej grupy na podstawie
podstawowych miar statystycznych
($rednie, minimalne i maksymalne
poziomy, odchylenie standardowe,
wspotczynnik zmiennosci) oraz wyli-
czonych indekséw rynkowych stawek
dzierzawy (nominalnych i realnych)
iprocentowych zmian tych stawek rok do
roku (/7).
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1. Stawki dzierzawy grun-
tow przeznaczonych pod
kioski i pawilony

yliczone miary statystyczne
charakteryzujace zmiany
poziomu czynszu dzierzawy

gruntdow przeznaczonych pod kioski i

pawilony w strefie posredniej i Srodm-

iejskiej w zaleznosci od lokalizacji

(strefy) gruntu przedstawiono w Tabeli 1

i2.

Wskazujg onena:

e zalezno$¢ $Sredniej stawki czynszu od
miejsca lokalizacji (jest wyzsza
w strefie $rodmiejskiej);

e wigksze roznice pomig¢dzy maksymal-
ng a minimalng stawka dzierzawy
(wicksze wystepuja w strefie posred-
niej). Najwigksza roznica (99 zt) miata
miejsce w 2010r. (strefa posrednia),
za$ w strefie srodmiejskiej rdznica ta
(68,3 zt/m2) wystgpita w 2010r.;

e stawki dzierzawy, w kazdej ze stref,
wykazuja silne zréznicowanie, o czym
$wiadczy poziom wspodlczynnika
zmiennosci (jest on wyzszy w strefie
posrednie;j).

Zmiany stawek dzierzawy (nominal-
nych i realnych) opisuja takze indeksy
(rok 2004 =100).

Zmiany nominalnych stawek dzier-
zawy gruntow przeznaczonych pod
pawilony 1 kioski w kolejnych latach
analizy wskazuja, iz w strefie posredniej
w 2012r. nominalne stawki dzierzawy
wzrosty jedynie o 3% w stosunku do
poziomu z 2004 roku, za$ w badanym

« g‘.&‘

% T T

okresic wykazuja tendencj¢ malejaca.
Odwrotna za$§ tendencja wystgpuje
w odniesieniu do stawek dzierzawy
w strefie srodmiejskie;.

Realne indeksy rynkowych stawek
dzierzawy za grunty pod pawilony
i kioski w 2013 roku, zaréwno w strefie
srodmiejskiej jak 1 posredniej sg nizsze
od stawek z 2004r. odpowiednio o 13%
120%.

Analiza zmiany rynkowych stawek
dzierzawy (r/r) opisana zostala na
Wykresie 3

Tabela 1

Podstawowe miary statystyczne dotyczqce stawek dzierzawy gruntow pod kioski

i pawilony (Strefa posrednia)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

$rednia stawka
dzierzawy
za 1l m2/m-c w zt

18,3 17,0

16,8

16,3

17,3

mediana stawek
dzierzawy
zal m2/m-c w zt

12,3

14,0

minimalna stawka
dzierzawy
za 1l m2/m-c w zt

2.3

1,0

maksymalna
stawka dzierzawy
za l m2/m-c w zt

97,6 | 80,0

80,0

odchylenie

standardowe w zt 14,2

12,6

12,9

wspotczynnik

. o 0,8
zmiennosci

0,7

0,8

0.8

liczebnos¢

proby 207

198

269

432

371

279

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Tabela 2

Podstawowe miary statystyczne dotyczqce stawek dzierzawy gruntow pod kioski

i pawilony (Strefa srodmiejska)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

$rednia stawka
dzierzawy
za 1 m2/m-c w zt

20,4 179 | 1

8,3

19,0

19,7

17,6

17,1

mediana stawek
dzierzawy
za l m2/m-c w zt

14,6 16,0 | 1

6,0

17,5

17,0

15,2

15,2

minimalna stawka
dzierzawy
za 1 m2/m-c w zt

6,1

3,1

4,2

6,0

5,5

52

3.2

maksymalna
stawka dzierzawy
za 1l m2/m-c w zt

52,0

55,8

odchylenie
standardowe w zt

9,9

10,9

12,4

wspolczynnik

orezynm 0,7
Zmiennosci

0,6 0,6

0,6

0,6

0,6

0,6

0,6

0,7

0,6

liczebno$¢

proby o8

115 109

88

106

79

73

104

82

69

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 1
Nominalne indeksy rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod pawilony i kioski w Poznaniu w latach 2004-2013 (2004=100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 2
Realne indeksy rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod pawilony i kioski w Poznaniu w latach 2004-2013 (2004=100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 3
Procentowe zmiany r/r rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod kioski i pawilony w Poznaniu w latach 2004-2013

30,00%
25,00%
20,00%
15,00%

10,00% : m strefa posrednia
ol |
0,00% - . — T — m strefa srodmiejska
-5,00% 2005 2006 7 . 2009 F) . 2012 2013
-10,00% - "
-15,00% -
-20,00%

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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2. Stawki dzierzawy grun-
tow przeznaczonych pod
garaze

odobnie jak w analizie stawek
dzierzawy gruntéw pod stragany
i pawilony handlowe wyliczone
zostaly w odniesieniu do analizowane;j
grupy podstawowe miary statystyczne.

Przedstawiono je w Tabelach 3 1 4.

Wyliczone wielko$ci wskazuja na:

e niewielkg roznicg w poziomie $redniej
stawki dzierzawy gruntu przezna-
czonego pod garaze;

e wzrost $redniej stawki (zaréwno
w strefie $rédmiejskiej jak i posred-
niej) dzierzawy, maksymalna stawka
dzierzawy w kazdej ze stref ksztattuje
si¢ na podobnym poziomie, za$
minimalna jest nizsza w strefie §rod-
miejskiej;

e stosunkowo mate zréznicowanie sta-
wek dzierzawy gruntéw na omawiany
cel, o czym $wiadczy poziom wspot-
czynnika zmiennosci;

e Srednie stawki dzierzawy wykazuja
wzrost (w kazdej ze stref) od roku
2008.

Zmiany (nominalne i realne) stawek
dzierzawy opisuja obliczone indeksy
stawek dzierzawy (2004 =100).

Nominalne indeksy rynkowych sta-
wek dzierzawy za grunty pod garaze
w poréwnaniu z ich poziomem z roku
2004 rosnag w strefie posredniej od 2010r.
za$ w strefie $rodmiejskiej od 2008r.
Najwyzsze wzrosty mialy miejsce
w dwoch ostatnich latach analizy.

Zmiany realnych stawek dzierzawy
w poszczegdlnych latach sg zrdéznico-
wane. Do roku 2009 i w roku 2011 realne
stawki dzierzawy sa nizsze niz w 2004r.
W latach 2010, 2012 12013 realne stawki
dzierzawy przekraczaja ich poziom
72004 roku.

Procentowe zmiany rynkowych sta-
wek dzierzawy sg zréznicowane w po-
szczegdlnych latach. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze sg one wyzsze (spadki)
w strefie posredniej niz w strefie §rod-
miejskie;j.

Tabela 3

Podstawowe miary statystyczne dotyczqce stawek dzierzawy gruntow pod garaze

(Strefa posrednia)

2004 2005

$rednia stawka
dzierzawy 1,6 1,6 1,5 1,7
za 1l m2/m-c w zt

1,6

2006 2007 2008 2009

1,6

2,0

2010 2011

1.8

2,7

2012 2013

2,7

mediana stawek
dzierzawy 1,5 1,5 1,4 1,6
za l m2/m-c w zt

1,6

25

minimalna stawka
dzierzawy 0,7 0,9 1,3 1,2
za 1l m2/m-c w zt

0,9

2,1

maksymalna
stawka dzierzawy 3,8 4,0 3,5 3,1
za 1l m2/m-c w zt

4,1

odchylenie

standardowe w zt 02 0.4 0.3 0.3

0,7

0,4

0,5

0,7

wspotczynnik

X .- 0,1 0,2 0,2 0,2
zmienno$ci

0.4

0,3

0,2

0,2

liczebno$é
proby

41

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Tabela 4

Podstawowe miary statystyczne dotyczqce stawek dzierzawy gruntow pod garaze

(Strefa sSrodmiejska)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

$rednia stawka
dzierzawy 1,7 1,7 1,8 1,7
za 1l m2/m-c w zt

1,8

1,8

2,3

2,1

2,9

2,9

mediana stawek
dzierzawy 1,6 1,6 1,6 1,6
zal m2/m-c w zt

2,5

minimalna stawka
dzierzawy 0,9 1,0 1,0 1,2
za 1l m2/ m-c w zt

maksymalna
stawka dzierzawy 3.3 34 34 3,1
za 1l m2/ m-c w zt

4,0

odchylenie

standardowe w zt 0.4 0.3 0.4 0.5

0.4

0.2

0,4

0,5

wspotczynnik

X o 0,2 0,2 0,2 0,3
zmiennosci

0,2

0,1

0,2

0,2

liczebnos¢

, 34 51 47 39
proby

45

138

142

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 4
Nominalne indeksy rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod garaze w Poznaniuw latach 2004-2013 (2004=100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 5
Realne indeksy rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod garaze w Poznaniu w latach 2004-2013 (2004=100)

160
140 "
120
100
80
60 | = strefa srodmiejska
40
20
0

e strefa posrednia

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 6
Procentowe zmiany rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod garaze w Poznaniu w latach 2004-2013

50,00%

40,00% |

30,00% -

20,00% - m strefa posrednia
0008 1 L m strefa srédmiejska
0,00% - -

110,00% 2(!)5 2007 2008 2010 - 2012 2013

-20,00%

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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3. Stawki dzierzawy grun-
tow przeznaczonych pod
parkingi

oziom stawek dzierzawy ($red-

nia, minimalna, maksymalna,

odchylenie standardowe, wspot-
czynnik zmienno$ci) gruntdw przezna-
czonych pod parkingi, wskazuje (Tabela
5i6)na:

e wyzszg S$rednig stawke dzierzawy
w strefie rodmiejskiej niz posrednie;j,

e nizsza minimalng stawka dzierzawy
w strefie posredniej (0,3 zt/m2) niz
w strefie srodmiejskiej (0,5 zH/m?2),

e wyzszy poziom maksymalnej stawki
dzierzawy w strefie posredniej (6,8 zt
w 2011r.). W kazdym z badanych lat
(wyjatek 2010r.) stawka maksymalna
wystepuje w strefie posrednie;.

Z analizy wykreséw 7 i 8 opisujacych
zmiany stawek dzierzawy wynika, iz
nominalnie wigcej wzrosty stawki
dzierzawy w strefie posredniej (wzrost
040% w stosunku do 2004r.) niz w strefie
srodmiejskiej, za$ zmiany realnych

indeksow stawek dzierzawy wskazujg na
niewielkie zmiany w 2013r. w strefie
posredniej, przy braku zmian w strefie
$rédmiejskiej (realny indeks cen 2004 =
100% pozostaje bez zmian).

Procentowe zmiany rynkowych sta-
wek dzierzawy zostaly przedstawione na
Wykresie 9.

Zmiany te w poszczeg6lnych latach
ksztattuja si¢ roznie jesli chodzi o poziom
jak 1 kierunek (wzrost/spadek). Naj-
wicksze wzrosty odnotowano w 2009r.,
zaro6wno w strefie posredniej, jak i $rod-
miejskiej.

Tabela 5

Podstawowe miary statystyczne dotyczqce stawek dzierzawy gruntow pod

parkingi (Strefa posrednia)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

$rednia stawka
dzierzawy 1,3 1,5 1,3 1,4
za 1 m2/m-c w zt

1,4

1,6

1,7

1.8

1.8

1,8

mediana stawek
dzierzawy 1,2 1,3 1,2 1,1
za l m2/m-c w zt

1,2

L5

16

1,6

1,7

16

minimalna stawka
dzierzawy 0,6 0,6 0,6 0,7
za 1l m2/m-c w zt

0,3

0,8

0.4

0,5

0,4

0.4

maksymalna
stawka dzierzawy 3.4 4,1 4,0 4,8
za 1l m2/m-c w zt

6,3

6,3

6,5

6,8

5,7

7.4

odchylenie

standardowe w zt 0.5 0.5 0.4 0.6

0,6

0,6

0,6

0,8

0,7

0,9

wspotczynnik 0.4 03 03 0.4
zmiennosci ’ ? ’ ’

0,4

0,4

0,3

0,5

0.4

0,5

liczebno$¢

proby 54 43 34 33

65

25

65

101

97

63

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Tabela 6

parkingi (Strefa srodmiejska)

Podstawowe miary statystyczne dotyczqce stawek dzierzawy gruntow pod

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
$rednia stawka
dzierzawy 1,8 1,9 2,0 1,9 1,6 1,8 2,0 2,0 2,0 2,2
za 1 m2/m-c w zt
mediana stawek
dzierzawy 1,6 1,7 1,6 1,6 1,5 1,7 1,9 1,9 2,0 2,1
za l m2/m-c w zt
minimalna stawka
dzierzawy 0,6 0,7 0,7 1,0 0,6 0,7 0,9 0,7 0,9 0,5
za 1 m2/m-c w zt
maksymalna
stawka dzierzawy 2,6 3,4 6,1 5,2 3,4 4,2 6,5 3,5 3,3 3,3
za 1l m2/m-c w zt
odchylenie
standardowe w zt | 06 0,7 1,0 0,8 0,8 0,6 0,9 1,0 0,8 0,8
wspdlezynnik 03 | 04 | 05 | 04 | 05| 03] 051 05| 04| 04
zmiennosci
ficzebnose 23 | 20 | 36 7 13 7 7 19 | 16 | 16
proby

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 7
Nominalne indeksy rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod parkingi w Poznaniu w latach 2004-2013 (2004=100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 8
Realne indeksy rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod parkingi w Poznaniu w latach 2004-2013 (2004=100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wykres 9
Procentowe zmiany rynkowych stawek dzierzawy za grunty pod parkingi w Poznaniuw latach 2004-2013
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Z.akonczenie

opracowaniu przedstawiono
zmiany rynkowych stawek
dzierzawy gruntow przezna-

czonych na okreslone cele.

Z przeprowadzonych badan wynika,
ze poziom tych stawek jest zroznicowany
w omawianych strefach, w zalezno$ci od
atrakcyjnosci lokalizacji dzierzawy
gruntow dla omawianych rodzajow
dziatalnosci.

Ksztattowanie si¢ $rednich stawek
dzierzawy gruntow pod kioski i pawi-
lony, nie jest zalezna od warto$ci

Literatura

rynkowej tych gruntow. Wskazuje
raczej, ze o ich poziomie decyduja
przychody z dziatalno$ci prowadzonej na
tych gruntach realne stawki dzierzawy
w 2013r. stanowig 80% stawek dzier-
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PROJEKT USTAWY O BIEGLYCH SADOWYCH

W dniu 29 pazdziernika 2014r. Ministerstwo Sprawiedliwosci
opublikowato projekt ustawy o bieglych sadowych opracowany przez

Rzadowe Centrum Legislacji. Akt ten ma uregulowaé¢ warunki i tryb
ustanawiania bieglym sadowym, zawieszania w pelnieniu oraz pozbawiania tej
funkcji. Zgodnie z projektem, bieglym moze zosta¢ osoba fizyczna lub jednostka

organizacyjna ustanowiona przez prezesa sadu okregowego. Warunkami, ktore musi spetnia¢ osoba fizyczna pretendujaca do

objecia takiej funkcji sa:

¢ posiadanie penej zdolno$ci do czynnos$ci prawnych,
 rekojmia prawidlowego wykonywania czynnosci biegltego,

¢ znajomosc¢ jezyka polskiego,
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e posiadanie teoretycznych i praktycznych wiadomos$ci specjalnych w okreslonej dziedzinie wiedzy poparte trzyletnim

doswiadczeniem,
e nickaralnos¢.

Przed ustanowieniem bieglym prezes sadu moze powota¢ komisje lub eksperta w celu oceny posiadania wiadomosci

specjalnych w okreslonej dziedzinie.

Osoba ustanowiona biegtym bedzie wedlug projektu ustawy miata obowiazek ukonczenia organizowanego przez prezesa
sadu okregowego szkolenia z zakresu przepisow dotyczacych jego praw i obowigzkéw w postepowaniu sadowym
iprzygotowawczym oraz zasad przeprowadzania dowodu z opinii bieglego w ciagu 6 miesigcy od daty ztozenia slubowania.

Przed ustanowieniem bieglym na kolejny okres prezes sadu okregowego bedzie zasiggal opinii sadow lub organow
korzystajacych z ustug biegtego pod katem dotychczasowego wykonywania czynnos$ci przez biegltego.

Projekt okresla rowniez przestanki do zawieszenia lub pozbawienia biegtego jego funkcji.

W dniu 1 grudnia 2014r. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przedstawita Ministrowi
Sprawiedliwosci uwagi Srodowiska rzeczoznawcéw majatkowych do opublikowanego projektu. Ich tres¢ dostgpna jest na

stronie internetowej www.pfsrm.pl.
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