STAN PRAWNY LOKALU
1 JEGO WPLYW
NA CENE ZA 1 M2
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ
NA PRZYKLADZIE
TRANSAKCJI ZAWARTYCH
DLA LOKALI MIESZKALNYCH
W GLOGOWIE W 2013 R.

1. Wstep

1.1 Wprowadzenie — prawa rze-
czowe

Wiasnos¢ jest najszerszym, podsta-
wowym prawem rzeczowym, pozwala-
jacym wiascicielowi korzysta¢ z rzeczy
irozporzadzac nig z wylaczeniem innych
0s6b. Spoéldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu jest wytacznie tzw. ograniczo-
nym prawem rzeczowym. Mimo przy-
shugujacego szeregu podobnych upraw-
nien wzgledem lokalu, przy spétdziel-
czym wlasnosciowym prawie, jego
wlascicielem wciaz pozostaje spotdziel-
nia mieszkaniowa. Wylgcznie prawo
odrebnej wlasnosci daje tytul wlasnosci
zarowno do lokalu, jak i do okreslonego
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej.
Posiadajac odrgbng wiasnosé, stajemy
si¢ pelnoprawnymi wlascicielami miesz-
kania, ale i proporcjonalnej czesci gruntu
oraz budynku, w ktérym to mieszkanie
si¢ znajduje. Przy wyodrebnianiu lokali
wazng kwestig pozostaje zarzad nieru-
chomoscia wspo6lng. Nie znikajg tutaj
najbardziej palace problemy zwigzane
z utrzymaniem czg¢$ci wspdlnych. Stad
tez, jesli spoldzielnia jest w dobrej
sytuacji finansowej i sprawnie zarzadza
swoimi zasobami, warto rozwazy¢ czy
wyodrgbnienie lokalu i wystapienie ze
spotdzielni zwyczajnie jest optacalne.
Tak samo jak i wlasnosé¢, spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu ma
charakter zbywalny, podlega dziedzi-
czeniu i egzekucji. Do zbycia tego prawa
konieczne jest dokonanie czynnosci

w formie aktu notarialnego, a umowa
obejmuje rowniez wklad budowlany.
Posiadaczem takiego prawa moze by¢
zarowno osoba fizyczna jak i prawna,
przy czym nabywca nie musi byc¢
cztonkiem spotdzielni. Nabywcy nie
przyshuguje jednak udzial w nierucho-
mosci wspolnej, czyli okreslona procen-
towo partycypacja w czeSci gruntu
i budynku, co daje bezposrednie
przetozenie na sprawy zarzadzania
ieksploatacji nieruchomosci.

Dla spotdzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu istnieje mozliwosé
zatozenia ksiggi wieczystej. Posiadacz
prawa figurowac¢ tam bedzie jedynie jako
osoba uprawniona do lokalu, a nie jego
wlasciciel, ktérym caty czas pozostawac
bedzie spotdzielnia mieszkaniowa. Poza
tym wpis w ksigdze wieczystej wywo-
tywa¢ bedzie wszelkie inne sobie
wlasciwe konsekwencje, z domniema-
niem zgodnos$ci wpisu z rzeczywistym
stanem prawnym wlacznie. Pewien
wyjatek od zasad ogolnych stworzyta
praktyka orzecznicza. Sad Najwyzszy
uchwatg 7-osobowego sktadu sedzio-
wskiego stusznie zauwazyl, ze spotdziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na
gruncie, do ktorego spotdzielni nie przy-
stuguje wlasno$¢ albo uzytkowanie wie-
czyste stanowi ekspektatywe (tj. ocze-
kiwanie prawne, wierzytelnos¢ przyszia)
tego prawa; niedopuszczalne jest zalo-
zenie ksiggi wieczystej w celu jej
ujawnienia (por. uchwata SN z 24 maja
2013 roku, /I CZP 104/12).

Piotr Talarski
Rzeczoznawca majatkowy Nr 3774

Dariusz Kubacki

Ustanowienie prawa odrgbnej wias-
nosci dotyczy nie tylko mieszkan
spotdzielczych wtasno$ciowych, ale
takze lokali o statusie spotdzielczych
lokatorskich. Artykut 12 ust. 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach
mieszkaniowych; tekst jednolity Dz U.
nr 4, poz. 27 z 2007r., (zwanej dalej
ustawg) stanowi, iz na pisemne zadanie
cztonka, ktoremu przystuguje spotdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu miesz-
kalnego, spotdzielnia jest obowigzana
zawrze¢ z tym czlonkiem umowg prze-
niesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu
przez niego:

e splaty przypadajacej na jego lokal
czgsci kosztow budowy bedacych
zobowigzaniami spéldzielni, w tym
w szczegolnosci odpowiedniej czesci
zadhuzenia kredytowego wraz z odset-
kami;

e splaty nominalnej kwoty umorzenia
kredytu lub dotacji w czgsci przypada-
jacej na jego lokal, o ile spotdzielnia
skorzystata z pomocy podlegajacej
odprowadzeniu do budzetu panstwa
uzyskanej ze srodkow publicznych lub
zinnych $rodkows;

splaty zadluzenia z tytutu optat za
uzywanie lokalu.
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Zgodnie z kolei z art. 17 ust. 1
cytowanej ustawy na pisemne zadanie
cztonka lub osoby nie bedacej cztonkiem
spotdzielni, ktorym przystuguje spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
spotdzielnia mieszkaniowa jest obowia-
zana zawrze¢ UmMOWE przeniesienia
wlasnosci lokalu po dokonaniu:

e splaty przypadajacych na ten lokal
czeSci zobowigzan spotdzielni zwig-
zanych z budowa, w tym w szczegdl-
no$ci odpowiedniej czes$ci zadluzenia
kredytowego spoldzielni wraz z odset-
kami;

e splaty zadluzenia z tytulu optat za
korzystanie z lokalu.

Wyliczenia kwot do zaptaty z tytutu
zawarcia umowy przeniesienia wilas-
nosci lokalu, o ktoérej mowa powyzej
(4. przeksztatcenia spotdzielczego prawa
do lokalu) dokonuje spoldzielnia.
Oprocz tego osoba zainteresowana usta-
nowieniem prawa pelnej wlasnosci
lokalu ponosi koszty zawarcia aktu no-
tarialnego 1 wpisu do ksiegi wieczystej.

Przeksztatcenie spoétdzielczego pra-
wa do lokalu w odrgbna wtasnos¢ lokalu
pozwalana:

e po pierwsze, gdy chcemy zmieni¢
przeznaczenie naszego lokalu, do
ktéorego posiadamy wlasnosciowe
spoldzielcze prawo, np. otworzy¢ firme,
powinni$my uzyska¢ zgode spotdzielni.
Inaczej jest w przypadku prawa
odrebnej wilasnosci — nie musimy
bowiem w kwestii zmiany sposobu
korzystania z lokalu pyta¢ nikogo
o pozwolenie. Takze na korzystniej-
szych zasadach mozemy amortyzowac
koszty zakupu mieszkania;

e nadto tylko prawo odrebnej wlasnosci
daje nam tytut wlasnosci zarowno do
naszego lokalu, jak i do okreslonego
udzialu w nieruchomosci wspolnej.
Posiadajac wigc odregbna wiasnosc,
stajemy si¢ nie tylko pelnoprawnymi
wlascicielami samego mieszkania,
lecz réwniez czeg$ci gruntu oraz
budynku, w ktéorym nasze mieszkanie
si¢ znajduje —a wigc zyskujemy udziat
takze w czesciach wspolnych budyn-
ku, takich jak strych, dach, korytarz,
$ciana zewngtrzna.

Na koniec, nalezy wskazaé, ze prawo
odrebnej wlasnosci niweluje calkowicie
ewentualne ryzyko zwigzane z zacig-
gnigtymi przez zarzad spotdzielni (bez
$wiadomosci cztonkow spotdzielni) kre-
dytami obcigzajacymi wszystkich czton-
kéw spoltdzielni, a takze z upadioscia lub
likwidacja spotdzielni (gdzie wszystkie
mieszkania, do ktorych czlonkowie
spotdzielni nie uzyskali prawa odrgbnej
wlasnosci, staja si¢ czg$ciag umowy
upadtos$ciowej spotdzielni).

W praktyce jednak przeksztatcenie
prawa spétdzielczego we wlasnos$¢ to nie
tylko zalety. W spotdzielni obowigzuje
zasada, ze jeden czlonek ma prawo do
jednego glosu na walnym zgromadzeniu,
czyli ze kazdemu, bez wzgledu na liczbe
posiadanych lokali oraz ich wielkos¢,
przyshuguje jeden glos. We wspdlnotach
zasada jest glosowanie udziatami.
W efekcie cztonkowie wspdlnoty majacy
wickszg ilo$¢ udziatow, czyli np. kilka
mieszkan, albo o wigkszej powierzchni,
s czesto w stanie stworzy¢ grupe, ktora
przeglosuje na zebraniach wspolnoty
uchwaty, wbrew woli wigkszej liczby
cztonkow wspdlnoty, ale dysponujacych

Rysunek 1
Plan Glogowa

matymi udziatami. Nalezy tez pamigtaé,
ze w razie przeksztalcenia, podatek od
nieruchomos$ci musi optacaé bezposred-
nio wtasciciel lokalu, a nie — jak dotych-
czas—spotdzielnia.

Ustalenie warto$ci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz
odrebnej wlasno$ci nie stanowi pro-
blemu na rynku rozwinigtym. Jednak
w wielu mniejszych miejscowosciach —
(szczegodlnie na terenach wiejskich),
trudno jest znalez¢ transakcje spotdziel-
czym wlasnosciowym prawem do lo-
kalu. Wielu wiascicieli dokonato prze-
ksztalcenia spoéldzielczych wlasnos-
ciowych praw. A te ktore pozostaty nie
stanowig wystarczajacej probki repre-
zentatywnej w celu prawidtowego
oszacowania wartosci. Oczywiscie
mozna rozszerzy¢ rynek transakcji
o sagsiednic gminy czy miasta, jednak
praktyka wykazuje, ze w miar¢ posze-
rzania rynku zatraca si¢ specyfike rynku
na ktorym znajduje si¢ wyceniana
nieruchomos$¢. Korzystanie z cech staje
si¢ mniej doktadne a tym samym
wypacza si¢ rzeczywista wartos$¢ szaco-
wanej nieruchomosci.

Czy wyzej przedstawione argumenty
za / przeciw przeksztalcenia spotdziel-
czych praw do lokali mieszkalnych
w odrebng wlasnos¢ maja pokrycie
w cenach transakcyjnych na rynku
wtornym?

Niniejsze opracowanie jest proba
poroéwnania cen transakcyjnych spot-
dzielczych wtasno$ciowych praw do
lokali mieszkalnych (swpl) i odrgbnych
wlasnosci lokali (ow). Badanie prze-
prowadzono na terenie miasta Glogow.

1.2 Podstawowe zalozenia ba-
dania

e Badaniem objety zostal rynek transak-
cji samodzielnymi lokalami w Gto-
gowiew2013r.

e Obszar objety analizg: miasto Gtogow.

e Jednostka odniesienia: 1 m2 powierz-
chni uzytkowej nieruchomosci loka-
lowe;j.

e Okres badania cen: rok 2013.

e Zrédto danych: informacje o cenach
transakcyjnych pozyskane ze Sta-
rostwa Powiatowego w Glogowie (dot.
odrgbnych wtasnosci lokali), SM
»Nadodrze” (dot. spotdzielczych wias-
no$ciowych praw do lokali mieszkal-
nych).
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1.3 Informacje o badanym
rynku

Glogoéw usytuowany jest w poéinocnej
czesci woj. dolnoslaskiego. Liczba
mieszkancow Glogowa zameldowanych
na pobyt staly wg. stanu na 31 grudnia
2011r. wynosita — 68 811, w tym 56
cudzoziemcow zameldowanych na
pobyt staty.

W Gtogowie wyodrgbniono 11
osiedli mieszkaniowych. Liczba miesz-
kancow poszczegolnych osiedli wyno-
sifa:

e Brzostow 811;
e Chrobry 7210;
e Hutnik 8000;
e Kopernik 21106;
e Kosciuszki 2835;
e Nosocice 1550;
e Piastow Slaskich 11300;
¢ Przemystowe 4910;
e Stoneczne 3350;
o Srédmiescie 8400;
e Krzepow brak danych.

Mape podziatu administracyjnego na
poszczegodlne osiedla przedstawia Ry-
sunek 2.

2. Charakterystyka rynku

2.1 Spoldzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu mieszkalnego

W analizowanym okresie odnotowa-
no w Glogowie 109 transakcji zawartych
lokalami mieszkalnymi.

Rozktad cen przedstawiono na Wy-
kresie 1, natomiast obliczone dla nich
podstawowe miary statystyczne przed-
stawiono w Tabeli 1.

Rozktad cen lokali na poszczegol-
nych osiedlach w zaleznosci od po-
wierzchni lokalu przedstawia Wykres 2.

Rysunek 2
Podziatu administracyjnego Glogowa na poszczegolne osiedla

=

Wykres 1

Cena I m? powierzchni uzytkowej uzyskana w transakcjach zawartych na rynku
wtornym dla lokali stanowigcych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
w Glogowie w okresie od stycznia do pazdziernika 2013r.
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DATA TRANSAKCJI 2013

Tabela 1

Miary statystyczne dla transakcjach zawartych na rynku wtornym dla lokali
stanowigcych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w Glogowie w okresie
od stycznia do pazdziernika 201 3r:

Lp. MIARA 2013
1 Srednia 2888,0
2 Blad standardowy 32,6
3 Mediana 2869,0
4 Zakres 1643,0
5 Odchylenie standardowe 339.0
6 1lo§¢ transakcji 109

Wykres 2
Rozkiad cen lokali na poszczegolnych osiedlach w zaleznosci od powierzchni
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Pawilony handlowe i targowisko na Osiedlu Kopernika w Gfogowie
Zréato: http://pl.wikipedia.org - autor foto. Ausir

2.2 Odrebna wlasnos¢ lokali
mieszkalnych

W roku 2013r. zawarto w Glogowie
480 transakcji dotyczacych samodziel-
nych lokali.

Rodzaj oraz ilo§¢ poszczegodlnych
lokali przedstawia Wykres 3.

Sposrod zawartych transakeji, 448 zo-
stalo zawartych na wolnym rynku,
25 transakcji zostalo zawartych w po-
stgpowaniu przetargowym, 7 transakcji
zawarto w postgpowaniu bezprzetargo-
wym.

Dokonano analizy podmiotow wyste-
pujacych w transakcjach po stronie
sprzedajacych i kupujacych samodzielne
lokale. Dane podano w Tabeli 2.

Wykres 4 przedstawiajacy dane ujete
w Tabeli 2.

Do dalszej analizy przyjeto tylko
lokale mieszkalne. Charakterystyke
wieku budynkow w ktorych znajdowaty
si¢ lokale mieszkalne przedstawia
Wykres 5.

Z Wykresu 5 wynika ze znacznie
wzrosta liczba lokali oddanych w ostat-
nich 3 latach. Potwierdza to duzy udziat
0os6b prawnych, ktore sprzedawaly
lokale mieszkalne pobudowane w po-
przednich latach. Jako podmioty sprze-
dajace osoby prawne wystapity w 35%
wszystkich transakcji 1 byly drugim
najwickszym sprzedajacym po osobach
fizycznych. W Glogowie wystepuja
budynki wysoko$ciowe powyzej 5 kon-
dygnacji, dlatego zbadano jaka ilo$¢
transakcji dotyczyta lokali mieszkalnych
wystepujacych w tych budynkach. 79%
lokali mieszkalnych bylo sprzedawa-
nych w budynkach posiadajacych do
5 kondygnacji, a 17% lokali bylo
zlokalizowanych w budynkach wyso-
kosciowych, posiadajacych powyzej
5 kondygnacji. Dla 4% transakcji nie
podano wysokosci budynkow. Ilosc
lokali w poszczegdlnych budynkach
przedstawia Wykres 6.

Wykres 3
Liczba transakcji zawartych odrebnymi lokalami na terenie Glogowa w roku
2013 w podziale na rodzaj lokalu

6: 1% 11; 2%

9;2%

® 1. Lokale uzytkowe
® 2. Lokale mieszkalne

3. Lokale niemieszkalne
B 4, Lokale ustugowe

Tabela 2
Podmioty wystepujgce w transakcjach po stronie sprzedajqcych i kupujgcych
samodzielne lokale w Glogowie w 201 3r.

ILOSC PROCENTOWY ILOSC PROS‘ENTO\\’\'
pobyiory TRANSAKCI - (JOG ey TRANSAKCI (00 g

N 4VAN VA KUPNA
1 Osoby fizyczne 282 59% 459 96%
2. | Gmina, Powiat 6 1% 11 2%
3. | Osoby prawne 166 35% 10 2%
4. | Spotdzielnie 19 4% 0%

Mieszkaniowe
5. | Skarb Panstwa 7 1% 0%
Wykres 4

Charakterystyka podmiotow sprzedajgcych i kupujgcych samodzielne lokale na
terenie Glogowa w roku 2013

Skarb Paristwa

Spotdzielnie Mieszkaniowe 19

Osoby prawne 16d

Gmina, Powiat

T — 459
0 100 200 300 400 500

® Rodza] podmiotu kupujgcego lokal ® Rodzaj podmiotu sprzedajgcego lokal

Wykres 5
Lata pobudowania budynkow, w ktorych znajdowaly sie lokale mieszkalne dla
transakcji zawartych na terenie Glogowa w roku 2013

Budynki bez podanego roku budowy —
Budynki pobudowane w latach 2011-2013 _
Budynki pobudowane w latach 2001-2010 | I
Bydynki pobudowane w latach 1991-2000 S ‘
Budynki pobudowane w latach 1975-19%0 |
Budynki pobudowane wlatach 1960-1975 SN
Budynki pobudowane do roku 1945 [l | _ ‘ |
0 20 40 60 8 100 120 140 160
wlos¢ budynkéw
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Jak podano powyzej w Glogowie jest
11 osiedli mieszkaniowych, a do naj-
wigkszych naleza osiedla Kopernik,
Srodmiescie i Hutnik. Analiza ilosci
transakcji zawartych w poszczegodlnych
obrebach pokrywa si¢ czgsciowo z wiel-
kos$cig poszczegdlnych osiedli. Dane te
przedstawia Wykres 7.

Osobnego omoéwienia wymaga tutaj
sytuacja jak wystapita na Srédmiescie
w obrebie Starego Miasta. W ostatnich
3 latach oddano tu najwicksza liczbe
nowo wybudowanych lokali mieszkal-
nych i ushugowych, co znalazto swoje
odbicie w ilosci transakcji zawartych
w 2013, a zwigzanych ze sprzedaza tych
lokali. Jesli chodzi o charakterystyke
lokali mieszkalnych ze wzgledu na ilo$¢
izb mieszkalnych, to najwiecej lokali
byto 2-, 3-, 4-izbowych i stanowily one
95% wszystkich lokali dla ktorych
odnotowano transakcje sprzedazy. Dane
te przestawiono za pomocg Wykresu 8.

Najwigksza liczba transakcji wysta-
pita na osiedlu Kopernika — 119, z czego
do dalszej analizy przyjeto 109 lokali.
W roku 2013 zawarto tutaj transakcje
zaro6wno nowymi lokalami jak transakcje
na rynku wtornym. Rozklad ceny 1m?2
uzyskanego w zawartych transakcjach
w roku 2013 na tym osiedlu przedstawia
Wykres 9.

Stare Miasto w Gtogowie
Zrédto: http://pl.wikipedia.org - autor foto. Martaglogow

Wykres 6
Charakterystyka wysokosci budynkow,w ktorych znajdowaly sie samodzielne
lokale sprzedawane na terenie Glogowa w roku 2013

18;4%

77:17%

® Budynki do 5 kondygnacji
Budynki od 6 do 12 kondygnacji
» Budynki bez podanej ilosci kondygnacji

Wykres 7
llos¢ transakcji samodzielnymi lokalami mieszkalnymi odnotowana w poszcze-
golnych obrebach w Glogowie w 2013r:

FagrRyczna 2
crosry
srzosTéwW |1 _
0 20 a0 60 80 100 120 140
u 1LOSC TRANSAKCII W 2013r.
Wykres 8

llos¢ izb mieszkalnych w samodzielnych lokalach, dla ktérych zawarto
transakcje kupna w Glogowie w 2013r.

Lokale bez podane] liczby izb |3
|2

Lokale powyiej 5izb

Lokale 5 izbowe [l

Lokale 4 zbowe |

Lokate 3izbowe A

Lokte zinbowe L |

Lokale 1izbowe [l

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200
®1LOSE TRANSAKCI
Wykres 9

Rozktad ceny 1 m? powierzchni samodzielnego lokalu uzyskana w transakcjach
zawartych na osiedlu Kopernika w Glogowie w 201 3r.
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DATA TRANSAKCJI

[ Lokale nowe W Lokale w budynkach do 5 kondygnacji

® Lokale w budynkach wysokich ——Liniowy (Lokale w budynkach do 5 kondygnacji)

= Liniowy (Lokale w budynkach wysokich)
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3. Proba porownania
transakcji

przedstawionego powyzej
poréwnania rynkéw widaé iz sa

one zréznicowany i wiele czyn-

nikéw ma wplyw na poziom ceny za 1m?2
p-u. mieszkania. Rynek transakcji
samodzielnymi lokalami mieszkalnymi
byt prawie czterokrotnie wigkszy od
rynku do spoldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego.
Majac tak duzg ilo$¢ transakcji podjeto
probe zestawienia ze sobg transakcji dla
nieruchomosci ktore spetniaja warunek
»podobienstwa”. Przyjeto nastepujace
zatozenia do poréwnywania nierucho-

Tabela 3

2873 2[12.20

3236 24|08.201.

SWPL
LP. uLca POWIERZ- | CENAZA
DATA vt
1]Aleja Wolnosci 106.2013 3394z
2|Aleja Wolnoscdi |06.2013 33047
3|Andromedy |03.2013 2989203
4lAndromedy |06.2013 3187 24|05.2(
5[Andromedy |06.2013 3187 4|0
6[Armii Krajowej |03.2013 32132
7|Armii Krajowej |o4.2013 31752
8[Armii Krajowej Jos.2013 3008 z¢{07.
9|Armii Krajowej |os.2013 29412t
10]Armii Krajowej 10.2013 3225 zt|(
11]Armii Krajowej 10.2013 2149 zH|1:
12|Dtugosza 09.2013
| 13|Gustawa Morcinka E.zms | 316741]
14|Gustawa Morcinka ,2013 3167 z4|07.
15|Galileusza |09.2013 61,80} Y
16|Galileusza |09.2013 2913 zt{06.
17|Gfowack|ego IDT.ZDB 8,00] 3579 t]06.;
18|Gwiaidzista 10.2013 35,80

279324102013 |

19|Gwiatdzista 10.2013

35,80

3073z

20[Herkulesa |07.2013

21)lagielloriska .2013
22|Keplera E:ma

57,90]

84,30] 237244}

30162

2591 24{0

23|Kosmonautéw Polskich [01.2013

62,70f

23922

24|Kosmonautéw Polskich ]02.2013

25|Kosmonautéw Polskich 04.2013

63,30

49,00] 3061 2H0:

2449 24

2767 24]07.2
2659 z4{12.201
26322
2998 74]04.201
3118zt

26|Kosmonautdw Polskich |08.2013 50,60
27|Kosmonautéw Polskich [09.2013 58,30]

28|Matejki 10.2013 47,50
29|Moniuszki 2013 46,70
30|Neptuna 2013 60,30)

31|Neptuna |09.2013 63,00] 23812t]11.204
32|Niedziatkowskiego 02,2013 57,80] 2837 2A|0:
33|Niedziatkowskiego 2013 37,000 34861zt
34|Niedziatkowskiego .2013 46,000 2870z
35|Obroricéw Pokoju l03.2013 38,80]  283524{01.
36|Obroficow Pokoju 2013 37,90] 2770zt
37]|0broficéw Pokoju 2013 46,90 32847t
38|Orbitalna 2013 43,80] 2511201

mosci w zestawionych parach:

e obydwa lokale znajdowaly si¢ na tej
samej ulicy — pozwolilo to na wyeli-
minowanie wpltywu czynnika loka-
lizacja w przestrzeni miejskiej i oto-
czenie na poziom cen porownywanych
lokali;

e zestawiono w pary lokale o porow-
nywalnej powierzchni oraz ilo$ci izb
mieszkalnych w celu wyeliminowania

wplywu tych cech na poziom ceny za E g:::::::: fo4.2013 2352[[ zg: 4.2
1m?2 poréwnywanych lokali; v ? T

e zestawiono w pary lokale dla ktorych 42[Perseusza 2013 50,20] 29282410.201
roznica w dacie zawarcia transakcji 43 Poczdamska 22013 | 5470 31082012013

. . s 44[Saturna 2013 60,40] 2732 zt|06.:

wynosita maksymalnie do 4 miesi¢cy. . o #m ol 5ol
Pozwolito to na wyeliminowanie 26 Sienkiewicza 2013 36,70] 2589 [0
wplywu trendu czasowego na poziom
cen poréwnywanych lokali;

e zestawiono w pary lokale ktore zostaty Wykres 10

pobudowane w budynkach o podob-
nym wieku i technologii wykonania
w celu wyeliminowania wptywu tych

Cena 1 m? pow. uzytkowej lokalu uzyskana dla lokali przyjetych do poréwnania,
na podstawie transakcji zawartych w Glogowie w 201 3r.

cechnapoziom cen; 4000zl ]
e zestawiono w pary lokale potozone na . 1
poréwnywalnych kondygnacjach. 23000z |
W przypadku budynkow wysokoscio- 2,502
wych powyzej 5 kondygnacji, obydwa 2. 0004 I | | I |
lokale byty potozone w takim samym E | I | I I |
typie budynk6w. g 15002 | [T
51000zt
Przy tak przyjetych zatozenia udato E 5001t I | | I I |
si¢ uzyskac 46 par lokali do poréwnania. ® | l | | | |
Porownywane lokale zostaly umiesz- = o
. 2 13 5 7 9 11131517 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45
czone w Tabeli 3. 3

Pary lokali przyjetych do poréwnania

Graficzng ilustracje poziomu cen
# ODREBNA WEASNOSC

Im2 powierzchni lokalu dla zestawio-
nych par lokali przedstawia Wykres 10.
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Park na Osiedlu Kopernik w Glogowie
Zrédto: http://pl.wikipedia.org - autor foto. PrzemoW

Roznice w cenie 1m2 powierzchni
lokalu dla poszczegélnych par lokali
przedstawiajg Wykresy 11112.

Wielko$¢ roznicy w cenie 1m?2 lokali
zestawionych w pary uporzadkowana
rosngco wyrazona w % przedstawia
Wykres 13.

Zestawienie pola powierzchni uzyt-
kowej lokali w poszczegdlnych parach
przyjetych do poréwnania zilustrowana
na Wykresie 14.

Wykres 11

Réznica w cenie uzyskana za Im? p.u. lokalu stanowigcego odrebng wlasnosé
a swpl w zestawionych parach transakcji lokami mieszkalnymi w Glogowie
w 20137 wyrazonaw zt za Im? p.u.
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& Pary poréwnywalnych lokali
Wykres 12

Réznica w cenie uzyskana za 1m? p.u. lokalu stanowigcego odrebng wlasnosé
a swpl w zestawionych parach transakcji lokami mieszkalnymi w Glogowie
w2013r. wyrazonaw %
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Wykres 13

Réznica w cenie Im? p.u. dla poréwnywalnych par lokali mieszkalnych w ujeciu
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Zestawione pary poréwnywalnych transkacji
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Réinica w cenie 1m2 p.u. dla lokali
zestawionych w pary w %
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4. Podsumowanie
1.

Przy przyjetych zalozeniach zesta-
wiono w pary 46 lokali mieszkal-
nych. Poszczegdlne pary charakte-
ryzowaly si¢ polozeniem na tej
samej ulicy, w podobny otoczeniu,
zblizong powierzchnig uzytkowsa
lokalu, potozeniem na podobnych
kondygnacjach.

W przypadku 25 transakcji, co
stanowi 54% badanych par, cena
1m2 powierzchni uzytkowej spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu byta wyzsza od ceny
porownywalnego lokalu stano-
wigcego odrgbna wlasnose.

Analiza roznicy w cenie lokalu
wykazata ze dla 14 par to jest 30%
badanej probki réznica wynosila nie
wiecej niz 5% ceny 1m2 powierz-
chni lokalu. Dla 26 par to jest 26%
badanej probki réznica w cenie
ksztattowata si¢ w przedziale od
5-10% i 0d 10 do 15% ceny lokalu.
Tylko w 8 parach — 17% badane;j
probki réznica w cenie wynosita od
15-20% ceny 1m2 powierzchni
lokalu.

PRAWO

-88 -

Wykres 14

Porownanie pol powierzchni uzytkowej lokali zestawionych w pary do

porownania
90,00
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Para lokali przyjeta do poréwnania
# Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
B Odrebna wlasnos¢ lokalu mieszkalnego

Panorama Glogowa z wiezy zamkowej; zrodfo: http:/pl.wikipedia.org - autor foto. Kazimierz S. Ozég

TEKST JEDNOLITY USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Obwieszczeniem Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014r.

zostal ogtoszony tekst jednolity ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z dnia 23 kwietnia 2014r.

poz. 518).

Opr. W. G.
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