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Szanowni Czytelnicy,

W najnowszym numerze na-
szego kwartalnika znajdziecie
bogactwo interesujacych 1 zr6z-
nicowanych tematycznie arty-
kutéw, ktore, jak ufam, beda
pomocne w codziennej praktyce

zawodowe;.

Szczegolnie cieszy fakt, ze na
naszych tamach mamy mozli-
wos¢  zaprezentowania intere-
sujacej poznawczo analizy
przygotowanej w miedzynaro-
dowym zespole. Tego typu
analizy porownawcze stanowig
cenne zrodlo wiedzy na temat
mechanizmow funkcjonowania
rynkéw nieruchomosci w gospo-
darkach bylego bloku wschod-
niego. Pozostaje mie¢ nadzieje,
ze problematyka rynku nieru-
chomosci w ujeciu miedzy-
narodowym bedzie czg¢s$ciej
poruszana w naszym pismie.

Z nowos$ci tematycznych
chcialbym zwro6ci¢ uwage na
teksty poruszajace zagadnienia

wartosci znaku firmowego.
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0D REDAKCJI

To obszar coraz cze¢sciej eksplo-
rowany przez rzeczoznawcow
majatkowych 1 niewatpliwie
istnieje pilna potrzeba inten-
sywnego zglebiania tej rela-
tywnie mato znanej w Srodo-
wisku przestrzeni nauk ekono-
micznych.

W konteks$cie trwajacej dys-
kusji na temat zmian warto$ci
nieruchomos$ci w zwigzku
z tworzeniem obszaréw ogra-
niczonego uzytkowania wokot
lotnisk, szczegodlne =zaintere-
sowanie wzbudza obszerny
material przygotowany przez
dr Barbar¢ Hermann. Artykut
stanowi wazne podsumowanie
dotychczasowego stanu badan
oraz, co istotne, zaprezento-
wano w nim przyktadowe ujecia
analityczne. To juz kolejny
artykut publikowany w naszych
kwartalniku dotyczacy tego

bardzo aktualnego zagadnienia.

Zapraszam do lektury

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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COMPARISON OF BULGARIAN
AND POLISH RESIDENTIAL
MARKET AS AN EXAMPLE

OF VARNA, POZNAN
AND KALISZ

Introduction

his publication provides a com-

parative analysis of residential

real estate market of three cities
— Varna in Bulgaria, Poznan, and Kalisz
in Poland. Both countries belong to the
former socialist block, where modern
history of free real estate market is quite
short and stormy. The authors set
themselves the goal of showing the
specificity of Varna on the background
of the two largest urban centers of the
Greater Poland Region. Of course, this is
an attempt to show the specifics and
certain differences of foreign real estate
market of the city that has the informal
title of capital of the Bulgarian Black Sea
coast. The aim of the research is to verify
the scale of diversity or similarity in the
functioning of urban (agglomeration)
housing market in 2011-2014. The data
presented in the article comes mostly
from the resources of public institutions
of Bulgaria and Poland.

The Countries

Bulgaria

ulgaria (Bulgarian: Beirapus) is

a country in southeastern Euro-

pe. It is bordered by Romania
to the north, Serbia and Macedonia to the
west, Greece and Turkey to the south,
and the Black Sea to the east. It covers an
area of 110,994 sq km (it is Europe's
14th-largest country).

Bulgaria's population of 7.2 million
people is urbanized. The majority of the
population lives in cities — administrative
centres of Bulgaria’s 28 provinces. Most
commercial activities are located in the
capital city (Sofia). The strongest sectors
of the economy are heavy industry,
power engineering and agriculture.

Bulgaria has been a democratic
country since the adoption of a demo-
cratic constitution in 1991. Bulgaria is
a parliamentary republic with a high
degree of political, administrative, and
economic centralization. It is a member
of the European Union, NATO, and the
Council of Europe.

In the socialist period agri-
culture and food production were

.. centrally managed, but closely
related. Reform of 1989 abolished

the central planning of the Bulgarian
economy, allowing existing plants to
transform itself into independent
companies. The main crops there
are: cereals (wheat, maize), in-
dustrial crops (sunflower, tobacco,
cotton) and vegetables (tomato, cucum-
ber, pepper). The cultivation of fruit trees
(apples, peaches, plums) and vines
(Bulgarian wines) is very important.

Ivo Kostov, Ph. D.

University of Economics — Varna (Bulgatia)
Chief Assistant Professor in Department
of Economics and Management of Construction

Certified Appraiser Ne 1453 for trade companies
and claims, financial assets and financial institutions,
real estate and machines and equipment

Stawomir Palicki, Ph. D.

Poznan University of Economics

Assistant Professor in Department of Spatial
and Environmental Economics

Izabela Racka, M. Sc.

The President Stanislaw Wojciechowski Higher
Vocational State School

Assistant in Department of Public Management
and Law

Certified Appraiser Ne 4636 for real estate, machines
and equipment permanently attached to the ground
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Bulgaria is the world's largest exporter
of rose oil. The significance of livestock
(mainly sheep, cattle and pigs) and
forestry is growing. An important sector
of the economy is fishing. In addition to
local fisheries in the Black Sea and inland
waters, Bulgarian trawlers fish in the
Mediterranean Sea and the Atlantic
Ocean. There are small deposits of
copper and iron ore in Bulgaria as well.
Energy resources are relatively small:
coal, oil and natural gas. Hydroelectric
plants generate about one tenth of the
national electricity, 3.5 comes from
thermal power plants, while the rest from
the nuclear power plants built according
to the plans of the Soviet. In the commu-
nist era there were significant invest-
ments in the processing industry. There
was high dynamics of production of steel,
copper, zinc, lead, as well as machinery
and equipment, chemicals and food
industry products, supplying the majority
of export earnings. Tourism is a source
of income as well, especially the Black
Sea coast.

Poland

oland is a country in Central

Europe bordered by Germany to

the west; the Czech Republic and
Slovakia to the south; Ukraine and
Belarus to the east; and the Baltic Sea,
Kaliningrad Oblast (a Russian exclave)
and Lithuania to the north. The total area
of Poland is 312,679 square kilometers,
making it the 9th largest in Europe. Its
population is over 38.5 million people.
Poland is a unitary state divided into
16 administrative subdivisions.

Poland is the post-Communist
country and a member of the EU. The
privatization of small and medium state-
owned companies and a liberal law on
establishing new firms have allowed the
development of the private sector.
Poland's economy is a mixed economy.
The state sector currently produces about
25% of GDP.

Picture 1
Comparison of Bulgaria and Poland

Republic of Poland Republic of Bulgaria

2004 member of - since 2007
2013 data:
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Source: Composed by the authors based on Eurostat.

Picture 2
Price level indices of Bulgaria and Poland
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The Cities

Varna

arna (Bulgarian: Bapna) is the

largest city and seaside resort on

the Bulgarian Black Sea Coast—
sometimes referred to as the marine
(or summer) capital of Bulgaria — and the
third largest city in Bulgaria (after Sofia
and Plovdiv). It is the administrative
centre of the Varna District, a business
and university centre, seaport, and the
headquarters of the Bulgarian Navy and
merchant marine.

The Varna culture is a record holder,
as the oldest golden treasure in the world
was discovered in Varna Necropolis,
consisting of artifacts dating back to
4750 BC. It was established as Odessos —
a colony of Miletus on the western coast
ofthe Black Sea—in 560 BC.

The city occupies 154 sq km. Since
antiquity, the city has been surrounded by
vineyards, orchards, and forests. Co-
mmercial shipping facilities are being
relocated inland into the lakes and canals,
while the bay remains a recreation area;
almost all the waterfront is parkland. The
urban area has over 20 km of sandy
beaches and abounds in thermal mineral
water sources (temperature 35-55°C).
Varna has a humid subtropical climate,
with considerable maritime and conti-
nental influences, with long, mild, akin to
Mediterranean, autumns, and sunny and
hot, yet considerably cooler than Medi-
terranean, summers moderated by
breezes and regular rainfall.

The city lies 470 km north—east
of Sofia. Varna is accessible by air (Varna
International Airport handles approxi-
mately 1.5 million passengers), sea (Port
of Varna Cruise Terminal), railway
(Central railway station), bus and car.
Major roads include European routes:
E70 to Bucharest (Romania) and E87
to Istanbul (Turkey) and Constanta
(Romania); national motorways A-2
to Sofia and A-5 to Burgas.

Picture 3
Basic information about Varna

—w_ Varna

344 663
154
2238

B Population 2013

B Area [sq km]

B Population density

B Average annual wages & 8 562
=alaries of the employees
under labor contract 2013 BGN

B Average annual income 4 306
per household member 2012 BGN

B Unemployment rate 2012 5.2%
B Economy service-based
Economy
o 3%
14%
16% 61%
trade & tourism
= manufacturing
= transportation and communications
= construction
= other

G ¥ Speci i Value
Demographic  Live Births 3 362
processes Deaths 3580
2013 Natural increase -218
Marriages 1544
Divorces 852
Infrastructure Motorways 58
2012 Category | roads 135
lenght [km] Category |l roads 42
Category Il roads 477
Total 712
2011 Share of population living 85%
in settlements with public
sewerage systems
Entrepreneur- Relative share of enterprises with:
-ship up to 9 persons employed 93%
2012 10-49 employees 5.8%
50-249 employees 1.1%
more than 250 employees 0.1%
in total number of enterprises in the district (%)
Number of enterprises [thousands]
Education Students in colleges and 69
2012 universities per 1000 people
Relative share of the population 26%
aged 25-64 with tertiary education
Crimes Crimes against the person 18

2012 and property per 1000 people

Source: Composed by the authors based on: National Statistical Institute of Bulgaria; Eurostat

The economy is service-based, with
61% of net revenue generated in trade
and tourism, 16% in manufacturing, 14%
in transportation and communications
and 6% in construction.

There are five universities in Varna.
The University of Economics, which was
founded in 1920 as the Higher Business
School, is the Bulgaria’s first Higher
School of Commerce and the second
oldest Bulgarian university, the oldest
one outside Sofia. The Nikola Vaptsarov
Naval Academy is successor to the
nation's oldest technical school, the
Naval Machinery School, established in
1881 and renamed His Majesty's Naval
Academy in 1942. There are also: the
Medical University, the Technical
University, the Chernorizets Hrabar
Varna Free University, three junior
colleges, and two local branches of other
Bulgarian universities. In 2012, there
were about twenty four thousand
students in Varna.

By 1878, Varna was an Ottoman city
of mostly wooden houses in a style
characteristic of the Black Sea coast,
densely packed along narrow, winding
lanes. The city centre was rebuilt by the
nascent Bulgarian middle class in late
19th and early 20th centuries in Western
style with local interpretations of Neo-

Varna

Renaissance, Neo-Baroque, Neoclassi-
cism, Art Nouveau and Art Deco. A lot
of buildings underwent renovations.
During the rapid urbanization of the
1960s to the early 1980s, large apartment
complexes sprawled onto land formerly
covered by small private vineyards
or agricultural cooperatives as the city
population tripled. Beach resorts were
designed mostly in a sleeck modern style,
which was somewhat lost in their recent,
more lavish renovations. Modern land-
marks of the 1960s include the Palace
of Culture and Sports, built in 1968. With
the country's return to capitalism since
1989, upscale apartment buildings
mushroomed both downtown and on
uptown terraces overlooking the sea and
the lake.
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Poznan

oznan is a city on the Warta river

in west—central Poland, the

Greater Poland region. The city
population is about 550,000, while the
continuous conurbation with Poznan
District and several other communities is
inhabited by almost 1.1 million people.
Poznan was established in the 10t
century and got the town rights in 1253.

The climate of Poznan is within the
transition zone between a humid
continental and oceanic climate and with
relatively cold winters and warm
summers. Snow is common in winter,
night-time temperatures are typically
below zero. In summer temperatures
often reach 30°C. Annual rainfall is less
than 500 mm, among the lowest in Po-
land.

Poznan is divided into 5 districts
and 42 neighbourhoods.

Poznan has been an important trade
centre since the Middle Ages. Starting
in the 19™ century, local heavy industry
began to grow: several major factories
were built (including the Hipolit
Cegielski steel mill and railway factory).
Nowadays Poznan is one of the major
trade centers in Poland. The city
is regarded as the second most prospe-
rous city in Poland (after Warsaw).

Public transport system consists
of trams and buses. Poznan is also
accessible by air (the airport handles
approximately 1.5 million passengers)
and railway. The main east-west A2
motorway connects the city with Berlin
inthe west and Warsaw in the east.

Poznan is one of the four largest
academic centers in Poland. The number
of students in the city of Poznan is about
130,000. There are many state-owned
universities in Poznan: Adam Mickie-
wicz University is one of the most
influential and biggest universities
in Poland, there are also: University
of Fine Arts in Poznan, Academy
of Music in Poznan, Poznan University
of Economics, Poznan University
of Medical Sciences, Poznan University
of Technology, Poznan University
School of Physical Education, University
of Life Sciences in Poznan. There is also
a great number of smaller, mostly
private-run colleges and institutions
ofhigher education.

Picture 4
Basic information about Poznan

‘ Poznan Municipality
Category Specification Municipality & District
Di ic _Live Births 5671 9 800
processes Deaths STi2 8 265
2013 Natural increase -101 1535
Marriages 2424 3970
Municipality Divorces 1137 1755
Municipality & District
B Population 2013 D48 028 900 423 Infrastructure National roads 41
W Area [sq km] 262 2162 2013 Province roads 13 2
B Population density 2092 417 lenght [km] District roads 269 1014
Municipal roads 716 2826
Average annual wages & 4120 3900 Total 1039 .
salaries of the employees
under labor contract 2013 2014/2012  Share of population living 94% 78%
W Average annual income 1710 1422 in settlements with public
per household member 2012 sewerage systems
B Unemployment rate 2013 4.1% 4.6%*
*district only Entrepreneur- Relative share of enterprises with:
M Economy -ship up to 9 persons employed 95.4% 95.6%
) 2013 10-49 employees 3.7% 3.6%
Enterprises- Enterprises - 50-249 employees 0.7% 0.7%
Municipality Municipality & District more than 250 employees 0.2% 0.1%

1% 479

1%
I 20%

82% 79%

Crimes
2012

= agricutture, forestry, hunting = agriculture, forestry, hunting
andfishing andfishing
. i . y

= other = other

Education
2012

in total number of enterprises in the district (%)
Number of enterprises [thousands] 105 263

Students in colleges and 234 142
universities per 1000 people
Relative share of the population .
aged 25-64 with tertiary education
35

Crimes against the person 48

and property per 1000 people

Source: Composed by the authors based on: Central Statistical Office of Poland, Eurostat

Picture 5
Basic information about Kalisz

Kalisz
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B Average annual wages & 3150 3064
salaries of the employees
under labor contract 2013
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1% 5%
ojm ‘;”
2% L
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Municipality
Category Specification Municipatity & District
(= Live Births 203 1792
processes Deaths 1195 2039
2013 Matural increase 292 247
Marriages 431 B2B
Divorces 248 a3e
Infrastructurs  National roads. 21 z
2013 Province roads. 10 =
lenght [km]  District roads. 89 593
Municipal rosds. 192 1353
Total 311
2013/2012  Share of population iving BE% 62%
in settiements with pubdic
Sewerage systems
Entrepreneur. Relative share of enterprises with
-&hip up o 9 persons employed 95% 95%
2013 10-49 employees 3.8% aT%
50-249 employees 1.0% 0.8%
more than 250 employees 0.1% 0.1%
in total number of enterprises in the district (%)
MNumber of enterprises thousands] 12 a0

Education
2012

Crimes
2012

Students in colleges and B4 EL
universities per 1000 people
Relative share of the population
Bged 25-64 with tertiary aducation
20

Crimes against the person 25

and property per 1000 people

Source: Composed by the authors based on: Central Statistical Office of Poland; Eurostat

Kalisz

alisz is a city in central Poland

with more than 100,000 inha-

bitants, it is situated on the

Prosna river in the southeastern part

of the Greater Poland, it is a second

largest city in this part of Poland, after

Poznan. Kalisz has long been considered

to be the oldest city of Poland, having

been mentioned by Ptolemy in the 2nd
century, it got the town rights after 1257.

Kalisz is an important regional

industrial and commercial centre, with

many notable factories: enterprises

of food industry, confectionery, clothing,
as well as those belonging to the aviation
cluster. The town used to be the site of the
former 'Calisia’' piano factory.

Transport system in Kalisz consists
of buses. Kalisz is also accessible
by railway and cars, but there are no
motorways within a distance of several
kilometers.

The President Stanislaw Wojcie-
chowski Higher Vocational State School
has been established in Kalisz, there are
also some local branches of Polish —
state-owned and private —universities.
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Residential real estate
market comparison

xamination of the residential real

estate markets in three cities

(Varna, Poznan and Kalisz)
in two countries requires the introduction
of conditions for comparability of statis-
tical data and markets. The authors have
found a kind of disadvantage in terms
of the conduct of official statistics
in Bulgaria and Poland, which is the
result of different inner administrative
division of the country. Polish big regions
and smaller districts are not directly
comparable to Bulgaria, where small
regions function. Due to the availability
of statistical data at the regional level
in Bulgaria authors established that the
fundamental spatial unit of analysis will
be Varna District, which is functionally
closest to the concept of large, strong
Polish districts (cities with districts
which circle them, creating together
a kind of agglomeration). Developed
urban areas (Varna, Poznan, Kalisz) are
configured in such a dominant economy,
and determine most of the decisions
of participants in real estate market. The
distance from the borders, as outlined
territorial units, to a central urban center
usually does not exceed 30-60 km, which
makes it both accessible, and commer-
cially useful. It turned out that the re-
searched centers concern about 60-80%
of the population’s potential analyzed
in the background of neighboring
administrative units. Therefore, sear-
ching for analogies in the conditions and
behavior of the participants of residential
real estate market, together with the idea
of comparing the total convergent of the
Greater Poland Region (with population
of about 3.5 million) with the Varna
District (population of approximately
0.5 million) was apparently rejected. The
exception to this rule was the analysis
of transaction prices, which was based
on data from the cities (municipalities).

Although Varna is the third largest
urban center in Bulgaria (after Sofia and
Plovdiv) and prices of residential
properties in Varna are the second highest
in Bulgaria (after the capital — Sofia), and
remains an informal capital of the
Bulgarian Black Sea coast, unit prices
of flats in the secondary market in 2011-
2014 accounted for about 60% of the
price of Poznan. At the same time the
prices of Poznan remained at a level
similar to typical Kalisz prices, usually
exceeding them only by 10-15%. In the
analyzed period the typical level
of residential properties prices in Varna,
700-750 EUR/sq.m. should be conside-
red (Table 1).

Table 1

Poznan and Kalisz

Currency* Ql

Q2 Q3

[EUR/sg m]

Average residential transaction prices on the secondary market in Cities: Varna,

Quarter of year

Q4 Q1
2011 2012

Q2 Q3 Q4

[BGN/sq m]

[PLN/sg m]

EUR/sg m]

Poznan
PLN/sg m]

EUR/sg m]

Kalisz

PLN/sg m]

Currency*

[EUR/sg m]

Quarter of year

Q4 Q1
2013 2014

[BGN/sg m]

[PLN/sq m]

EUR/sq m]

Poznan
PLN/sg m]

EUR/sg m]

Kalisz

[
[
[
[

PLN/sg m]

* 1 EUR=1.95583 BGN - In Bulgaria there is a currency board — a monetary authority which
isrequired to maintain a fixed exchange rate with a foreign currency. This policy objective requires
the conventional objectives of a central bank to be subordinated to the exchange rate target. The
currency rate PLN to EUR used in calculations to the Table 1 was the average price announced by
NBP on the last day of each quarter (http:/nbp.pl/homen.aspx?c=/ascx/ArchAen.ascx).

Source: Composed by the authors based on: National Statistical Institute of Bulgaria, National

Bank of Poland; Property House

Picture 6

Average residential transaction prices [EUR / sq m] on the secondary market

in Cities: Varna, Poznan and Kalisz
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Source: Composed by the authors based on: National Statistical Institute of Bulgaria; National

Bank of Poland; Property House.

Part of residential real estate market
in Bulgaria, especially apartments lo-
cated at the seaside of Black Sea are
commonly bought by foreigners. In re-
cent years, interest in the market of ho-
liday apartments on the part of the
Russians grows. Residential real estate
market in Bulgaria is one of the favorite
foreign markets of the Russians. Almost
350,000 Russians have already bought

houses in Bulgaria. Russians in 2013
purchased 10% more flats than the year
before. Approximately 80% of Russian
buyers start searching for real estate
in Bulgaria from freestanding house with
a plot and a garden, but finally they
purchase an apartment in the seaside
resort. Additionally, interest in luxury
real estate segment increases.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Poznan

In the analyzed period, there were no
dynamic price changes. In the three urban
centers, price fluctuations from quarter to
quarter were usually in the range of
1-5%, and the scale of several years
ofanalysis tended to stabilize, with minor
fluctuations. Among the three cities
analyzed, the market of Varna in Bulgaria
proved to be the most stable. (Table 2).

Number of completed residential
buildings in the analyzed cities shows
different behavior of domestic markets.
The investors behaved most stable in the
district of Poznan. In the district of Kalisz
significant fluctuations from year to year
were recorded, while Varna observed
a decrease in the number of completed
buildings. In relation to 1000 people
more residential buildings were delive-
red for use in Polish cities than in Varna —
in Kalisz about 2-2.5 times more, and
in Poznan even 3-3.5 times more (Table 3
and4).

Number of completions of new
dwellings in the analysis of quarterly
seasonality shows a typical construction
output — the highest activity usually falls
within the second and third quarter of the
year. Investors in the Kalisz market
behaved most unstable and the buyers in
Varna were most stable, where the
seasonability was the lowest (Table 5).
Poznan proved to be the most active
market where about 1,500 new dwellings
per quarter were delivered for use.

Kalisz

Table 2
Change of residential transaction prices on the secondary market in Varna,
Poznan and Kalisz (previous quarter = 100%)

Quarter of year

Q4 (e]]
2011 2012

97.41% | 98.92%

(@1),% Currency Q2 Q3
2011 2011

100.95% | 98.98%

Q2
2012

99.31%

Q3
2012

[EUR/sq m] 99.78%

99.94%

Varna

[PLN/sg m] 100.31% | 109.53% | 97.53% | 93.21% | 101.68% | 96.32% | 99.32%
e [EUR/sg m] 97.01% | 91.38%| 97.53%|109.00% | 93.37% | 101.88% | 100.49%
[PLN/sg m] 96.39% | 101.11% | 97.66% | 102.70% | 95.61% | 98.35% | 99.86%

[EUR/sq m]
[PLN/sgq m]

102.34% | 87.45% | 98.92% | 107.35% | 97.09%|105.23% | 91.79%
101.70% | 96.77%| 99.05% | 101.15% | 99.41%|101.59% | 91.22%

Kalisz

Quarter of year

CitySl I CUrency Q@3 Q4 Qi @2
2013 2014

Average rate
of change

varna [EUR/sq m] 99.02% | 98.96%| 99.51%| 99.67% | 99.75% 99.32%
[PLN/sg m] 102.62% | 96.38% | 97.87%|100.25% | 99.50% 99.66%

Paznan [EUR/sq m] 99.00% | 104.97% | 102.07% | 100.25% | 97.24% 99.00%
[PLN/sgq m] 102.60% | 102.23% | 100.40% | 100.83% | 97.00% 99.20%

Kalisz [EUR/sq m] 92.13% | 91.06%| 90.47%| 93.08% | 84.31% 99.42%

[PLN/sq m] 96.82% | 94.11%| 94.04% | 96.53% | 91.00% 99.79%

Source: Composed by the authors based on own calculations

Table 3
Number of new buildings put into operation in Varna District, Poznan District
and Kalisz District

Rate of change

in number of buildings
(previous year = 100%)

Number of buildings

Administrative unit

2012 2012 2013

Vama District 527 443 427 84.06% 96.39%
Poznan District 3300 3496 3304 105.94% 94.51%
Kalisz Disfrict 441 533 363 120.86% 68.11%

Source: National Statistical Institute of Bulgaria; Central Statistical Office of Poland.

Table 4
Number of new buildings put into operation in Varna District, Poznan District
and Kalisz District per 1000 inhabitants

Number of buildings per 1000 inhabitants

Administrative unit

2011 2012 2013

Varna Disfrict 1.11 0.94 0.90
Poznan District 3.70 3.90 3.67
Kalisz District 2.35 2.85 1.95

Source: National Statistical Institute of Bulgaria; Central Statistical Office of Poland.

Table 5

Number of new apartments put into operation in Varna District, Poznan District
and Kalisz District

Number of apartments

Varna Poznan Kalisz

District District District
Q12011 575 1487 145
Q22011 563 1472 146
Q32011 779 2027 65
Q42011 815 1850 166
Q12012 448 1216 307
Q22012 536 1682 124
Q32012 485 1904 100
Q42012 475 1818 192
Q12013 546 1379 118
Q22013 592 1689 60
Q32013 640 1409 111
Q42013 551 1717 78

Source: National Statistical Institute of Bulgaria; Central Statistical Office of Poland.
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The Oldest Gold In the World - Vama, Bulgaria
Source: http://www.anistor.gr/english/enback/o033.htm

In relation to the number of residents
once again the highest activity of the
Poznan market is visible. The rate of the
number of new dwellings completed per
1000 inhabitants in the analyzed years
in the district of Poznan was 1.5-2.0,
which was about 20-35% higher than
in the district of Varna. In the district
of Varna, in turn, it was higher by about
40-50% than in the district of Kalisz
(Picture 7).

Of course, the size of the new supply
of usable area expressed in square meters
derives from the number of these
apartments. However, in relative terms,
(per 1000 residents) we can see that
people are most confident to build in the
district of Poznan, where the results
in each quarter of the analyzed years were
about 40-100% higher than in the district
of Varna. Investors in the district of Ka-
lisz behaved unstable, although in most
of'the analyzed quarters the indicators for
Kalisz district remained at fairly close
level to the Varna’s (Picture 8).

Varna

Picture 7
Number of new apartments put into operation in Varna District, Poznan District

and Kalisz District per 1000 inhabitants
1_
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Source: National Statistical Institute of Bulgaria; Central Statistical Office of Poland.

Table 6
Useful area of new apartments put into operation in Varna District, Poznan
District and Kalisz District

Useful area of new apartments [sq m]

Varna Poznan Kalisz

District District District
Q12011 51,848 145,759 13,757
Q22011 42,917 143,091 12,759
Q32011 60,846 174,497 8,559
Q42011 73,040 181,529 16,846
Q12012 42,890 144,915 21,743
Q22012 43,599 152,338 15,529
Q32012 34,836 166,223 12,848
Q42012 41,716 171,754 17,785
Q12013 41,215 149,334 13,013
Q22013 49,770 171,570 8,377
Q32013 48,825 138,375 10,180
Q42013 46,748 157,673 11,063

Source: National Statistical Institute of Bulgaria; Central Statistical Office of Poland.

Picture 8

Useful area of new apartments put into operation in Varna District, Poznan
District and Kalisz District per 1000 inhabitants
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Source: National Statistical Institute of Bulgaria,; Central Statistical Office of Poland.
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Housing stock in the surveyed cities
was growing. It is a good phenomenon,
demonstrating the improving housing
conditions, and consequently — increasing
the standard of living. Polish cities
demonstrated a significantly worse
situation in this area than the Varna
District. The difference was in the range
of 30-35%, indicating a significantly
better conditions for meeting the housing
needs of the residents in Varna and the
surrounding area than in cities in the
region of the Greater Poland (Table 7-8).

Permits issued for construction of re-
sidential buildings are an important
indicator of the socio-economic welfare,
because they reflect the attitude, the
investment climate, social climate and the
current economic carrying capacity
of local communities. In the period of the
survey strong declines in investment
activity in the Poznan district could be
observed, the same phenomenon, but
definitely softer, was marked in the district
of Varna, while the local market in Kalisz
district was stable (Table 9).

Varna District residential
real estate market -
detailed information

ew apartments most commonly

look like the rooms in apartment

hotels: small rooms and a small
kitchen area, but wide and spacious
balconies (terraces), moreover, there is
a neighborhood with a pool, restaurant,
bar, green lawns and playgrounds
for children. It is very important to point
out that the developers in Bulgaria
calculate flat areas by the outside line
(including walls, balconies etc.). This is
also the official information in Bulgarian
Notary Deeds. Before 1989 the balconies
were not a part of the flats area, but now
for the new buildings it is a common
practice to include it. The difference
in calculating the flats area can be
explicable by the seaside lifestyle. Whole
life in the summer usually passes outside,
an apartment is necessary only for
sleeping at night. People would even go
out to have a breakfast or a dinner, in case
somebody wants to have a meal at home,
they have it only on the balcony,
overlooking the sea, or, at least, the pool.
For this reason balcony terraces are
commonly very wide as they need a space
for a table, chairs, and often even a sofa.
When determining the price of an
apartment in Bulgaria, the quadrature
of balconies, of course, is a residential
area.

Table 7

Stock of apartments in Varna District, Poznan District and Kalisz District

Number of apartments in the stock

Administrative unit

2012
Varna District 245,954 247,880 250,198
Poznan District 347,279 353,170
Kalisz District 64,065 64,714

Source: National Statistical Institute of Bulgaria,; Central Statistical Office of Poland.

Table 8
Stock of apartments in Varna District, Poznan District and Kalisz District
per 1000 inhabitants

Number of apartments in the stock per 1000 inhabitants

Administrative unit

2011 2012 pK]

Varna District 518.51 523.60 527.76
Poznan District 389.57 394.39
Kalisz District 341.78 345.85

Source: National Statistical Institute of Bulgaria, Central Statistical Office of Poland.

Table 9
Building permits for residential buildings in Varna District, Poznan District and
Kalisz District

Building permits for residential buildings

Varna Poznan Kalisz
District District District

Number | Number | Built-up | Number | Number | Built-up | Number | Number | Built-up

of of area of of area of of area
buildings | apart. [sam] | buildings | apart. [sam] | buildings | apart. [sam]
2011 437 1,714 234,297 3,143 8,592 813,252 360 580 74,457
2012 392 1,708 220,434 2,740 8,460 702,331 344 371 58,072
2013 342 1,503 201,481 2,239 5,871 515,297 346 626 75412

Source: National Statistical Institute of Bulgaria,; Central Statistical Office of Poland.

Table 10
Number of new residential buildings put into operation in Varna District
Period Total Panel i:)mnz[fe(z/ Brick Others

Q1 2011 104 - 79 24 1
Q22011 100 - 86 14 -
Q32011 135 - 113 22 -
Q42011 188 - 140 46 2
Q12012 98 - 61 37 -
Q22012 115 1 65 44 5
Q32012 99 - 58 40 1
Q42012 131 - 84 45 2
Q1 2013 96 - 67 26 3
Q22013 121 - 75 43 3
Q32013 99 - 64 34 1
Q42013 11 1 68 39 3
Q1 2014 87 - 57 30 -
Q22014 86 - 60 25 1

Source: National Statistical Institute of Bulgaria.
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Nowadays, the developers calculate
the common parts of the buildings — e.g.
stairs, lifts etc. An example of this
phenomenon is: if someone buys an
apartment which is 120 sq m and the price
is 800 EUR per sq m than the final price
should be 96,000 EUR. But what the
client exactly buys is: about 20 sq m
common parts of the building (usually
this part is about 20% more that flat area),
about 10 sq m of balconies, about 20 sqm
of walls and about 70 sq m inside area.
So if the price would be calculated by
inside area, like in Poland, the real price
per sq m is close to 1400 EUR, not 800
EUR. Thatkind of calculations take place
only for apartments in new buildings (put
into operation in the last years).

Investors in the Varna District sho-
wed regular activity, putting into use
about 90-130 residential buildings
quarterly (Table 10). Typically, in the last
quarter of the year, the number of fina-
lized projects increased significantly.
This is probably the effect of seasonality,
resulting from a desire to close the
ongoing construction activities before
winter. About 80% of the buildings are
constructed in concrete (armored) tech-
nology.

2 and 3-bedroom dwellings domina-
ted among housing completions in the
analyzed period They provided a res-
ponse to market demand. A total group
of 2-room apartments accounted
for nearly 49% of the supply of new
housing, there were 27% of 3-bedroom,
10% of studios, and 7% of 4-room
apartments (Table 11).

In total housing stock in Varna
District 2-room apartments accounted for
36%, 3-room — 34%, 4-room — 14%, and
studios — 10%. Today flats are less
sought-after — than the former structure
ofthe housing stock would suggest.

About 70% of all transactions on real
estate market in the Varna District were
sellings, 12% were made-up by dona-
tions, 11% — conventional mortgage,
5% — legal mortgage and only 1% comes
from replacements. This structure shows
that the main factor is the game of supply
and demand — free real estate market.

Table 11
Number of new apartments put into operation by number of rooms in Varna
District

One Two Three Four Five Six and more
Total room room room room room room
apart. apart. apart. apart. apart. apart.
Q12011 575 53 204 222 49 23 24
Q22011 563 20 350 135 22 15 21
Q32011 779 132 341 205 55 24 22
Q42011 815 43 351 241 96 42 42
Q1 2012 448 26 199 154 25 24 20
Q22012 536 60 241 159 29 24 23
Q32012 485 73 223 106 47 16 20
Q42012 475 45 180 161 40 29 20
Q12013 546 85 252 152 28 16 13
Q22013 592 62 277 157 52 31 13
Q32013 640 63 389 140 25 8 15
Q4 2013 551 41 249 179 44 24 14
Q12014 821 67 481 206 38 13 16
Q22014 781 127 459 125 38 15 17

Source: National Statistical Institute of Bulgaria.

Picture 9
Number of apartments in the stock by number of rooms in Varna District
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Source: Composed by the authors based on National Statistical Institute of Bulgaria.
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Table 12
Number of transactions on real estate in Varna District
Period Sellings Donations Replacements e SEL e
mortgage mortgage
2011 10125 1780 166 768 1939
2012 9611 1723 178 672 1484
2013 10461 1771 232 771 1470
Q1-Q2 2014 4503 736 111 413 734
Source: Registry Agency of Bulgaria.
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Conclusions 2) In the three analyzed cities price
fluctuations from quarter to quarter
1)  Unit prices of flats in the secondary were usually in the range of 1-5%,

market in Varna in 2011-2014
accounted for about 60% of the
price of Poznan. At the same time
the level in Varna remained at a level
similar to Kalisz usually exceeding
itonly by 10-15%. These facts show
that generally the level of prices
in the residential real estate market
in Poland is higher than in Bulgaria.

3)

prices tended to stabilize, with
minor fluctuations. Varna was the
most stable place when it comes to
prices.

Number of completed apartments
shows different behavior of local
markets. The investors behave most
stable in the Poznan district. In the
Kalisz district significant fluctu-
ations from year to year have been
recorded, while in Varna a decrease
in the number of completed buil-
dings has been observed. In relation
to 1000 people, more residential
buildings were delivered or use

Kalisz

4)

Polish cities demonstrated worse
situation in housing condition than
the Varna District. The difference
was in the range of 30-35%, indi-
cating a significantly better possibi-
lities of meeting the housing needs
of the residents in Varna and the
surrounding area than in cities in the

-14-

in Polish cities than in Varna —

in Kalisz about 2-2.5 times more, 35)
and in Poznan even 3-3.5 times
more.

region of the Greater Poland.

About 80% of the buildings in Varna
District are constructed in concrete
(armored) technology.

Varna

Streszczenie

POROWNANIE BULGARSKIEGO I POLSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH NA PRZYKLADZIE WARNY, POZNANIA I KALISZA

W niniejszej publikacji przedstawiono analize poréwnawcza rynku nieruchomosci mieszkaniowych trzech duzych
miast — Warny w Bulgarii oraz Poznania i Kalisza w Polsce. Oba kraje naleza do bylego bloku socjalistycznego, gdzie
wspolczesna historia wolnego rynku nieruchomosci jest dos¢ krotka i1 burzliwa. Autorzy postawili sobie za cel
ukazanie specyfiki Warny na tle dwoch najwickszych osrodkow miejskich wojewddztwa wielkopolskiego. Oczywiscie
artykul stanowi takze probe scharakteryzowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych w zagranicznym miescie,
ktore nieformalnie nosi miano stolicy bulgarskiego wybrzeza Morza Czarnego. Celem badan jest okreslenie skali
zréznicowania lub podobienstwa w funkcjonowaniu miejskich (aglomeracyjnych) rynkéw mieszkaniowych w latach
2011-2014. Dane przedstawione w artykule pochodza gtéwnie z publicznych instytucji w Bulgarii i Polsce.

Trzeba zaznaczyd¢, ze niemaly fragment rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Bulgarii, zwlaszcza apartamenty
wakacyjne, zlokalizowane na wybrzezu Morza Czarnego sa czgsto kupowane przez obcokrajowcédw. Szczegdlnie
aktywni w tym obszarze Rosjanie kupili dotad 350.000 domoéw w analizowanym kraju. W 2013 roku nabyli oni o 10%
wigcej mieszkan niz rok wezesniej. Dodatkowo, w Bulgarii wzrasta zainteresowanie luksusowymi nieruchomosciami
mieszkaniowymi.

Ceny jednostkowe mieszkan na rynku wtérnym w Warnie w latach 2011-2014 stanowity okoto 60% ceny w Pozna-
niu. Jednoczesnie poziom cen w Warnie utrzymywal si¢ na poziomie zblizonym do poziomu Kalisza, zwykle przewyz-
szajac go tylko o 10-15%. Generalnie poziom cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce jest wyzszy niz
w Bulgarii.

W trzech analizowanych miastach ceny w ujeciu kwartalnym zmienialy si¢ zazwyczaj w przedziale 1-5%,
byly raczej ustabilizowane, z niewielkimi wahaniami. Warna wykazywala najwyzsza stabilno$¢ cenowa.

Pod wzgledem liczby oddanych do uzytku budynkéw, znaczace wahania odnotowano w Kaliszu, z kolei inwesto-
rzy w Poznaniu zachowywali si¢ najbardziej stabilnie, natomiast w Warnie zaobserwowano spadek liczby ukonczo-
nych budynkéw. W przeliczeniu na 1000 mieszkancow, wiecej budynkéw mieszkalnych zostato oddanych do uzytku
w polskich miastach niz w Warnie —w Kaliszu okolo 2-2,5 razy wiecej, a w Poznaniu nawet 3-3,5 razy wiecej.

Polskie miasta wypadaja gorzej w zakresie warunkow mieszkaniowych niz Warna. Réznica w wielkos$ci zasobow
mieszkaniowych na 1000 mieszkancow rzedu 30-35% wskazuje na wyraznie lepsze mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkancoéw Warny i okolic anizeli dzieje si¢ to w przypadku zbadanych miast Wielkopolski.

Wrzesien 2014 .
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CENY TRANSAKCYJNE BEZ VAT

W prawomocnym wyroku NSA z dnia 11 kwietnia 2014r.
(sygn. akt Il OSK 2746/12) sad odniost si¢ do kwestii uwzgledniania
w wycenie podatku VAT stwierdzajac, ze przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy jako podstawe wyceny stosuje ceny transakcyjne nie zawierajace podatku
od towarow i ustug.

Burmistrz ustalil dla rolniczej spotdzielni produkcyjnej jednorazowa optate planistyczng na rzecz
gminy z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci. Spotdzielnia zakwestionowata jednak prawidtowosé
sporzadzonego operatu szacunkowego. Zarzucita, iz wzigto pod uwage ceny brutto, mimo ze dziatkirolne
sa zwolnione z podatku VAT. Istota sporu sprowadzita si¢ do rozstrzygniecia, czy cena transakcyjna
nieruchomosci w operacie szacunkowym jest ceng netto, czy ceng brutto.

NSA przypomniat przede wszystkim, iz rzeczoznawca majatkowy ustala wartos¢ rynkowa
nieruchomosci, a nie jej ceng. Cena transakcyjna jest efektem podazy i popytu, i to rynek decyduje o jej
wysokosci. Natomiast zupelnie inng kategoriag sa podatki, stanowigce narzedzie polityki fiskalnej
panstwa. Rzeczoznawca majatkowy nie jest uprawniony do rozstrzygania o naliczaniu lub nienaliczaniu
podatku, lecz do ustalenia warto$ci nieruchomosci. Podatki lub inne optaty sa zwykle nastepstwem
zawarcia transakcji, obliczanym od ceny transakcyjnej a nie wliczanym w te cene —podkreslit sad.

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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0 WYCENIE
ZNAKU FIRMOWEGO

W ostatnich latach zauwaza si¢ rosnace znaczenie wartosci znakow towarowych

w wycenie przedsigbiorstw. Warto$¢ znakéw firmowych najwigckszych §wiato-

wych koncernéw siega 90% ich wartosci rynkowej. Autorzy usystematyzowali

w artykule pojecia zwiazane z wycena marki korporacyjnej i zaproponowali

metode wyceny znaku towarowego (marki korporacyjnej), bazujaca na ekono-

micznej warto$ci dodanej ET24.

Wprowadzenie

eszcze na poczatku lat osiemdzie-

sigtych ok. 60% aktywow przedsig-

biorstw w Stanach Zjednoczonych
stanowity aktywa materialne. Pod koniec
lat dziewigcédziesiatych udziat aktywow
materialnych w warto$ci rynkowe;j
amerykanskich przedsigbiorstw wynosit
tylko 16%!. Podobne tendencje, choé nie
w takiej skali, zauwaza si¢ ostatnio
réwniez w Polsce. Ro$nie znaczenie
wartos$ci niematerialnych. Zauwaza si¢
ich wplyw na zdolno$ci przedsigbiorstwa
do tworzenia dodatkowego zysku, ktory
nie wynika z wykorzystania aktywow
materialnych. Stad zachodzi koniecz-
no$¢ uwzgledniania w wycenie przedsie-
biorstw warto$ci aktywdw niematerial-
nych, zaréwno bilansowych, jak i poza-
bilansowych. Autorzy wyrazaja poglad,
ze ,,materialnym” no$nikiem tych war-
tosci jest znak firmowy.

Zanim jednak przedstawimy metode
wyceny znaku towarowego, chcieli-
by$my usystematyzowac pojecia, ktore
w teorii i praktyce wycen przedsie-
biorstw uzywane s3 czgsto zamiennie,
chociaz posiadaja rézne znaczenia. Ze
wzgledu na fakt, ze zarowno praktycy,
jak 1 teoretycy wycen przedsigbiorstw
roznie definiuja i postrzegaja pojecia
zwigzane z wyceng znaku towarowego,
firmy, marki, goodwillu, wartosci

prowadzi¢ do blednych wycen, ko-
nieczne stalo si¢ usystematyzowanie
tych pojec i przyjecie jednolitej nomen-
klatury. Z drugiej strony, spotykamy sig¢
rowniez w polskim piSmiennictwie
naukowym z przykladami stosowania
réznej nomenklatury dla tych samych
kategorii ekonomicznych.

Znamiennym przyktadem jest po-
wszechne uzywanie w sposob zamienny
termindéw ,,firma” i ,,przedsiebiorstwo”.
Z tego powodu mozna mie¢ watpliwosci,
czy autor uzyl okre$lenia ,,wartosc
firmy” w znaczeniu wartosci przedsig-
biorstwa, czy moze w znaczeniu wartosci
goodwill. Ponadto w polskim pi$mien-
nictwie naukowym z zakresu wyceny

’

prof. zw. dr hab. Jézef Hozer
Uniwersytet Szczecifiski
Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania

dr Christian Lis
Uniwersytet Szczecifiski
Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
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niematerialnych czy kapitatu intelek-
tualnego, oraz stosuja rozny aparat
pojeciowy, ktéory moze powodowaé
nieporozumienia i w konsekwencji

I Por. T.A. Stewart, Intellectual Capital: The New Wealth of Organization, Doubleday, New York, 1997,s.33
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przedsigbiorstwa $ciera si¢ szereg
pogladow na temat, czym jest wartos¢
firmy, warto$¢ goodwill, warto$¢
reputacji, warto$§¢ znakdw towarowych,
czym sg warto$ci niematerialne identy-
fikowalne, a czym s3 warto$ci niema-
terialne nieidentyfikowalne, i czy moga
by¢ przedstawione w bilansie przedsie-
biorstwa, co to jest kapitat intelektualny
przedsigbiorstwa i czy da si¢ go wycenic.
W ostatnich latach powstaty liczne opra-
cowania, ktérych celem byto uporzadko-
wanie 1 poglebianie wiedzy w tym
zakresie. Do wazniejszych zaliczy¢ nale-
zy prace: M. Kufla, G. Ignatowskiego,
A. Kameli-Sowinskiej, M. Prystupy,
S. Kasiewicza, W. Rogowskiego, M. Ki-
cinskiej, D. Dobiji, M. Marcinkowskiej,
D. Zarzeckiego, W. Skoczylas, G. Ur-
banka.

Trafnie problem mnogos$ci wystepu-
jacych w pis$miennictwie naukowym
poje¢, zwigzanych z mierzeniem ,,nie-
mierzalnego” w wycenie przedsig-
biorstw ujat G. Urbanek: ,,W literaturze
przedmiotu mozna spotkaé oprocz
terminu kapitat intelektualny, réwniez
takie okreslenia, jak: aktywa niema-
terialne, czynniki niematerialne, wiedza,
wlasno$¢ intelektualna. Jednoznaczne
zdefiniowanie wigkszo$ci tych terminow
napotyka problem z racji faktu, ze
przedmiotem analizy sa zjawiska i ele-
menty niemajace fizycznej postaci, a tym
samym sg trudne do opisania. W efekcie
mozna spotka¢ wiele réznych definicji
tych terminow. Liczni autorzy, nie
wnikajac w réznice migdzy nimi, cz¢sto
uzywaja tych poje¢ zamiennie. Ogolnie
mozna uznac¢, ze wymienione okreslenia
sa stosowane w roznych kontekstach do
opisu roznorodnych, niematerialnych
zrédet przysztych ekonomicznych ko-
rzysci, jakie sg udzialem ich wlasciciela.
Terminy ,,czynniki niematerialne” i ,,ak-
tywa niematerialne” sa najczesSciej
stosowane w rachunkowosci, ,,wiedza”
w literaturze ekonomicznej, a ,,wtasnos¢

intelektualna” w zarzadzaniu i prawie™?.

S %

@ =

Wartos¢ znaku firmowe-
go a wartos¢ firmy

spominali$my we wprowa-

dzeniu, ze w ostatnim czasie

coraz wigkszego znaczenia
zaczg¢ta nabiera¢ warto$§¢ aktywow
niematerialnych, oraz ze jej ,,material-
nym” identyfikatorem jest wartos$¢ znaku
firmowego. Pod pojeciem znaku fir-
mowego rozumiemy szczegélny znak
towarowy, ktory zawiera nazwe prz-
edsigbiorstwa. Przez znak firmowy be-
dziemy rozumie¢ roéwniez marke kor-
poracyjna. Zdarza si¢, ze w najwigkszych
amerykanskich przedsigbiorstwach war-
to$¢ znaku towarowego sigga 90%
wartosci rynkowej przedsigbiorstwa.
Stad coraz cze$ciej bedzie zachodzita
konieczno$¢ wyceny tego rodzaju
aktywow.

Wielu autorow podkresla, ze wycena
znakéw towarowych jest zagadnieniem
trudnym i ztozonym. Trudno$¢ polega na
tym, ze w przypadku warto$ci firmy
wytworzonej, czyli znaku towarowego
zawierajacego nazwe przedsigbiorstwa,
zwanego rowniez znakiem firmowym,
mamy do czynienia z nieidentyfikowal-
nymi aktywami niematerialnymi, a to
oznacza, ze wartosci te nie wystepuja
w bilansie przedsigbiorstwa, nie daja si¢
tez przyporzadkowac zadnym z aktywow
trwatych, czy obrotowych oraz nie daja
si¢ ,,oderwac” od wartosci firmy. Ustawa
o rachunkowosci i Migdzynarodowe
Standardy Rachunkowosci® dopuszczajg
ksiggowanie wartosci firmy dopiero
w momencie transakcji, np. nabycia
przedsigbiorstwa lub jego zorganizowa-
nej czesci, albo w momencie polaczenia
jednostek gospodarczych. Mowimy
wowczas o wartosci firmy nabytej.

Rozwazania rozpoczynamy od wy-
jasnienia kilku fundamentalnych dla
wyceny znakéw towarowych pojec.
W jezyku polskim, a nawet w teorii
ekonomii spotykamy si¢ z podwdjnym
znaczeniem stowa ,,firma”. Wymaga to
szczegblnego wyjasnienia. Wyraz ,,fir-
ma” wywodzi si¢ z taciny, w ktorej
firmare oznacza stwierdzaé. Czynno$é
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firmatio w $redniowieczu oznaczata, ze
kupiec uznawal dokument wystawiony
W jego imieniu za wlasny. Z czasem
rozpowszechnita si¢ praktyka podpi-
sywania dokumentow wystawionych
przez spotke jej nazwa oznaczajacg takze
jej siedzibe®. Stad wspotczesnie ,,firma”
uzywana jest zamiennie ze slowem
przedsigbiorstwo, nie tylko w potocznym
jezyku, ale rowniez w literaturze
przedmiotu. My bedziemy postugiwac
si¢ terminem ,,firma” w znaczeniu, ktore
znalazto swoja definicje w nicobowig-
zujacym juz dzisiaj kodeksie handlowym
z 1934 roku. W mysl art. 26 kodeksu
handlowego (Dziaf III. Firma), firma jest
nazwa, pod ktora kupiec rejestrowy
prowadzi przedsigbiorstwo®. Podobng
definicj¢ firmy znajdziemy w kodeksie
cywilnym w Dziale III. Przedsigbiorcy
iich oznaczenia. W rozumieniu kodeksu
cywilnego firma osoby fizycznej jest jej
imi¢ i nazwisko, za$ firma osoby prawne;j
jest jej nazwal. Zatem postugujac sig
terminem firma bedziemy rozumieli
nazwe identyfikujaca przedsigbiorstwo.

Rejestracja firmy (lub jej fragmentu)
w urzedzie patentowym przeksztatca
firm¢ w marke korporacyjng w formie
prawnie chronionego znaku towarowe-
go, nadaje firmie prawa ochronne.
W kategoriach prawnych znak towarowy
(zarejestrowana marka) jest to szcze-
goblna nazwa, znak, symbol, wzér lub ich
kombinacj¢, nadawang przez przedsig-
biorce lub grupe przedsigbiorstw, majaca
na celu identyfikacje produktu, ustugi
badz samego przedsi¢biorstwa. Z tego
powodu wyrdznia si¢ marki produktowe,
korporacyjne i marki mieszane. Pomie-
dzy markami danego przedsigbiorstwa
moga wystgpowac zlozone interakcje,
tworzace tzw. architektur¢ marek. Zasad-
niczo wystepuja trzy gtéwne typy
architektury marek: marka gltowna
(marka korporacyjna), holding marek
(tzw. dom marek produktowych) i marki
asymetryczne, czyli marki mieszane.
Marka korporacyjna to nazwa przedsig-
biorstwa, ktora po =zarejestrowaniu
w urzedzie patentowym stanowi stowny
lub graficzno-stowny znak firmowy.
Z kolei marka produktu jest to nazwa
przypisana wyrobom lub ustugom

Ekonomiczne, Warszawa 2008, s. 31-32

Por. G. Urbanek, Wycena aktywow niematerialnych przedsigbiorstwa, Polskie Wydawnictwo

Por. Rozporzadzenie Komisji (WE) Nr 1126/2008 z dnia 3 listopada 2008r. przyjmujace okreslone

migdzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu
Europejskiego i Rady, Dziennik Urzgdowy Unii Europejskiej, L 320, MSR 38, pkt 48

4 Por. S. Soltysinski, A. Szajkowski, J. Szwaja, Kodeks handlowy — komentarz, Warszawa 1994, s. 295

5 Por. Kodeks handlowy, Dziat I11. Firma, art. 26, Dz. U. 1934 ., nr 57, poz. 501 ze zm.

poz.93 ze zm.

Por. Kodeks cywilny, Dziatl III. Przedsigbiorcy i ich oznaczenia, art. 43! - 4319, Dz. U. 1964, nr 16,
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przedsigbiorstwa. W wielu przypadkach
marka korporacyjna i marka produktu sa
takie same’. Zatem warto$é marki, czy
warto$¢ firmy oznacza¢ bedzie wartos¢
znakoéw towarowych korporacyjnych.
Tozsamos$¢ taka nie zachodzi dla marek
produktowych.

Polskie prawo definiuje warto$é
firmy w dwoch aktach prawnych
regulujacych zasady rachunkowosci
bilansowej 1 podatkowej. W ustawie
o rachunkowosci w art. 33 ust. 4 czyta-
my: ,,Warto$¢ firmy stanowi rdznice
miedzy ceng nabycia okreslonej jedno-
stki lub zorganizowanej jej cze¢sci
a nizsza od niej warto$cia godziwa
przejetych aktywow netto. Jezeli cena
nabycia jednostki lub zorganizowanej jej
czgsci jest nizsza od warto$ci godziwej
przejetych aktywdéw netto, to rdznica
stanowi ujemng warto$¢ firmy”8. Z kolei
w mysl art. 16g ust. 2 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb prawnych ,,war-
tos¢ poczatkowsq firmy stanowi dodatnia
roéznica migdzy ceng nabycia przedsig-
biorstwa lub jego zorganizowanej czesci,
ustalong zgodnie z ust. 3 i 5, albo
nominalng warto$cia wydanych udzia-
tow (akcji) w zamian za wktad niepie-
ni¢zny a wartoscia rynkowa sktadnikow
majatkowych wchodzacych w sktad
kupionego, przyjetego do odptatnego
korzystania albo wniesionego do spotki
albo spotki niebedacej osoba prawnag
przedsigbiorstwa lub jego zorganizowa-
nej czesci, odpowiednio z dnia kupna,
przyjecia do odplatnego korzystania albo
wniesienia do spotki albo spoétki
niebedacej osobg prawna.” Ustawa
o rachunkowosci dostosowuje definicje
warto$ci firmy do tej, ktora wystepuje
w Miedzynarodowym Standardzie Ra-
chunkowosci nr 22, ktory postuguje si¢
terminem warto$ci godziwej w odnie-
sieniu do wyceny przejmowanych
sktadnikéw majatku. Natomiast w mysl
definicji prawa podatkowego wymagana
jest wycena (okreslenie wartosci ryn-
kowej) sktadnikow majatkowych naby-
wanego (przejmowanego) przedsig-
biorstwa lub jego zorganizowanej czesci.
Z obu definicji wynika jednak, ze war-
tos¢ firmy powstaje jedynie w momencie
nabycia przedsi¢biorstwa lub jego zor-
ganizowanej cze$ci (transakcji sprze-
dazy, fuzji, polaczenia, przejecia przed-
sigbiorstwa lub zorganizowanej jego
czgsci).

W trakcie prowadzenia dziatalno$ci
operacyjnej przedsigbiorstwa powstaje
wartos$¢ firmy bedaca rdznicg pomiedzy
wartoscig rynkowa przedsigbiorstwa,
a jego wartoscia ksiegowa. Nalezy
podkresli¢, ze warto$¢ ta nie powstaje

w wyniku przejecia przedsigbiorstwa,
tylko w toku prowadzenia przez nie
dziatalno$ci operacyjnej. Z tego powodu
moéwi sig, ze jest to wewngtrznie
wytworzona warto$¢ firmy®. Innymi
stowy, warto§¢ firmy moze by¢ wytwo-
rzona wewnetrznie i moze by¢ nabyta
(por. R. Ignatowski, A. Kamela-
Sowinska, M. Marcinkowska, T. Kufel).
Rozrdznienie to jest istotne z punktu
widzenia wlasciwego doboru metod
wyceny warto$ci firmy. Warto$¢ firmy
wytworzona wewngtrznie stanowi roz-
nic¢ pomigdzy warto$cig rynkowag
przedsigbiorstwa (dochodowg), a war-
toscig ksiggowa (wartos$¢ aktywow netto
lub warto$¢ kapitatu wlasnego). Wartos¢
firmy nabyta, to réznica pomig¢dzy ceng
nabycia przedsigbiorstwa, a warto$cia
ksiggowa (ust. o rachunkowosci) lub
wartoscig rynkowa (prawo podatkowe).

W bogatej literaturze zachodniej,
termin ,,warto$¢ firmy” jest zamiennie
stosowany z warto$cig goodwill. Podob-
nic w Polsce wiclu autoréw podkresla
ekwiwalentno$¢ obu poje¢, np. A. Ka-
mela-Sowinska, M. Marcinkowska,
G. Urbanek, R. Ignatowski, T. Kufel
i inni. G. Urbanek tlumaczy wystepo-
wanie goodwillu przedsigbiorstwa
nastepujaco: ,,Warto$¢ przedsicbiorstwa
jest zwykle wyzsza od sumy warto$ci
wszystkich jego identyfikowalnych
aktywow. Ta dodatkowa wartos¢
stanowigca najbardziej ,niematerialny
z niematerialnych” czynnik tworzenia
warto$ci to goodwill lub warto$¢
aktywow w uzyciu. Goodwill oznacza
dodatkowa warto$¢, jaka mozna przy-
pisa¢ aktywom dzieki ich zorganizowa-
niu i wspdélnemu wykorzystaniu.
W innych definicjach goodwill jest
utozsamiany z wystepowaniem dodatko-
wych ekonomicznych przychodéw
ponad te wynikajace z zaangazowania
identyfikowalnych aktywow. Moga by¢
one zwigzane z poparciem klientow albo
ich sklonno$ciag do kontynuowania
wspolpracy i polecenia firmy (przedsie-
biorstwa — przyp. aut.) lub oczekiwa-
niami, co do przysztych, nieuwzglednio-
nych obecnie zdarzen. (...) W rachun-

kowo$ci goodwill jest traktowany bardzo
szeroko jako réznica pomiedzy catko-
wita warto$cig przedsicbiorstwa a war-
toscig jego aktywow bilansowych.
W tym =znaczeniu goodwill zawiera
warto$¢ wszystkich aktywdéw niema-
terialnych przedsigbiorstwa nieodzwier-
ciedlonych w bilansie. (...) Terminem
tym bedziemy wigc okreslac nieidentyfi-
kowalne aktywa niematerialne przedsie-
biorstwa, ktorych warto$¢ stanowi te
cz¢s$¢ kapitahu intelektualnego, ktdra nie
zostata alokowana w sposob bezposredni
lub posredni na inne aktywa.”!? Wielu
autorOw proponuje, aby okreslajac
warto$¢ kapitalu intelektualnego przyjac
réznicg wartosci rynkowej przedsie-
biorstwa 1 wartosci ksiegowej. Rdznica
ta stanowi wewnetrznie wytworzong
warto$¢ firmy, czyli goodwill, o czym
byta mowa wczesniej. Warto podkreslié,
ze réznica ta stanowi nieidentyfikowalne
i pozabilansowe aktywa niematerialne
przedsigbiorstwa.

Aktywa niematerialne oznaczajg nie-
majace fizycznej postaci, oparte na
wiedzy i stanowigce wlasnos¢ przedsie-
biorstwa czynniki, ktore beda dla niego
zrodlem korzysSci w przysztosci. Wedlug
Migdzynarodowego Standardu Rachun-
kowosci MSR 38 (Intangible Assets),
aktywa niematerialne moga zostac¢ ujgte
w bilansie tylko wtedy, gdy jednoczesnie
spelniajg nastepujace dwa warunki:

e przedsigbiorstwo osiagnie z nich
przyszle korzysci ekonomiczne, ktore
bedzie w stanie kontrolowac;

e jest mozliwa ich identyfikacja poz-
walajaca na wyrdznienie ich od
wartosci firmy!'!.

W przypadku braku mozliwos$ci
identyfikacji aktywdw niematerialnych,
pozwalajacej na wyrdznienie ich od
wartosci firmy (goodwillu), nie moga
by¢ one ujete w bilansie, pozostajg
aktywami niematerialnymi pozabilan-
sowymi. Zatem Mig¢dzynarodowy Stan-
dard Rachunkowos$ci 38 Wartosci
niematerialne wprowadza zakaz ujmo-
wania warto$ci firmy, ktora zostala
wytworzona we wlasnym zakresie.

7 Por. G. Urbanek, Wycena aktywéw niematerialnych przedsigbiorstwa, Polskie Wydawnictwo

Ekonomiczne, Warszawa 2008, s. 45-51

8 Por. Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994r., Dz.U. 1994, nr 121, poz. 591 ze zm.

9 Por. R. Ignatowski, Konsolidacja sprawozdar finansowych w teorii i praktyce rachunkowosci, Fundacja
Rozwoju Rachunkowosci w Polsce, Warszawa 1995, s. 103; za: T. Kufel, Wartosé firmy w swietle prawa
bilansowego i podatkowego, w: D. Zarzecki (red.), Zarzqdzanie finansami. Mierzenie wynikoéw i wycena
przedsiebiorstw, Tom I, Uniwersytet Szczecinskie, Szczecin 2003, s. 507

10Por. G. Urbanek, Wycena aktywéw niematerialnych przedsiebiorstwa, Polskie Wydawnictwo

Ekonomiczne, Warszawa 2008, s. 73-74

11 Por. Rozporzadzenie Komisji (WE) Nr 1126/2008 z dnia 3 listopada 2008r. przyjmujace okreslone
mi¢dzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu

Europejskiego i Rady
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Metody wyceny znaku
firmowego

naszych dotychczasowych roz-

wazan wynika, ze ceng transak-

cyjna mozna wyjasni¢ jako
agregat skladajacy si¢ z nastgpujacych
sktadnikoéw: warto$¢ ksiggowa, goodwill
isktadnik losowy:

P=BV+G+U , (1)
gdzie:

P —cenatransakcyjna,

BV —warto$c¢ ksiegowa (book value),
G —goodwill,

U  —skladnik losowy (zmienna loso-

wa, rynkowa — szczegblne wa-
runki zawarcia transakcji).

Ponadto wiemy, ze na warto$¢ ryn-
kowa skladaja si¢ warto§¢ ksiegowa
igoodwill, czyli:

MV=BV+G ,
gdzie:

@

MV —wartos¢ rynkowa przedsigbior-
stwa (lub zorganizowanej jego
czgsci),

BV —warto$¢ ksiggowa przedsigbior-

stwa (lub zorganizowanej jego
czgsci), warto$¢ aktywow netto,

G —wartos¢ goodwill.

Z powyzszego wynika, ze skladnik
losowy bedzie stanowit réznicg pom-
igdzy ceng transakcyjng a wartoscia
rynkowa przedsigbiorstwa:

P=MV+U = U=P-MV . A3)

Jesli U > 0, to cena jest wyzsza od
warto$ci rynkowej, czyli sprzedajacy
oprocz wartos$ci firmy wytworzone;j
(goodwill), otrzymuje dodatkowa ,,pre-
mi¢”, wynikajaca ze szczegdlnych wa-
runkdéw zawarcia transakcji (premia
sprzedajacego).

W przeciwnym wypadku, jesli U< 0,
to znaczy, ze cena transakcyjna jest
nizsza od warto$ci rynkowej, a sprze-
dawca nie otrzymuje ceny w pelni
pokrywajacej wartos¢ firmy wytwo-
rzonej (goodwill). W takim przypadku U
stanowi premi¢ nabywcy, a wartos¢
firmy nabyta jest mniejsza od wartosci
firmy wytworzonej.

W przypadku, gdy nie dochodzi do
transakcji nie jest mozliwe okre$lenie
warto$ci firmy nabytej. W takiej sytuacji
mozliwe jest jedynie okreslenie wartosci
rynkowej firmy wytworzonej w toku
prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.
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Rysunek 1
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Stewart, The Wealth of Knowledge: Intellectual

Capital and the Twenty-first Century Organization, Nicholas Brealey Publishing, London 2001, s. 33.

Rysunek 2

Zaleznosci migdzy wartosciq firmy wytworzong a wartosciq firmy nabytg, gdy
cena transakcyjna jest nizsza od wartosci rynkowej
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Jak wynika z dotychczasowych roz-
wazan, warto$§¢ firmy wytworzona
stanowi pozabilansowe warto$ci niema-
terialne (MSR 38). Zrédtem finansowa-
nia pozabilansowych aktywow niema-
terialnych jest kapitat intelektualny
przedsigbiorstwa. Za kapital intelek-
tualny uwaza si¢ ,,niewidzialny” sktad-
nik kapitatu wlasnego przedsigbiorstwa.
Jest to wiedza 1 doswiadczenie pracowni-
kow przedsigbiorstwa, wypracowana od
lat struktura organizacyjna, trwale po-
wigzania z dostawcami i odbiorcami,
standardy zawodowe i etyczne stosowane
w przedsigbiorstwie, itp. Zasadniczo na
kapitat intelektualny sktadajg si¢: kapitat
ludzki (umiejetnosei i wiedza pracowni-
kow), kapitat strukturalny (patenty,
procesy produkcyjne, bazy danych,
schematy organizacyjne) oraz tak zwany
kapital relacji (powigzania z klientami
idostawcami) (por. Rysunek 1).

Znak towarowy jest ,materialnym”
nos$nikiem aktywoéw niematerialnych.
Wartos$¢ znaku towarowego bedzie wigc
tozsama z warto$cig aktywow niema-

terialnych. Czeg$¢ aktywow niematerial-
nych to aktywa pozabilansowe. Na
Rysunku 2 przedstawiono uproszczony,
,»pelny” bilans przedsigbiorstwa, tzn.
zawierajacy nieidentyfikowalne war-
tosci materialne.

Z przedstawionego bilansu przedsie-
biorstwa wynika, Zze suma aktywow
bilansowych i pozabilansowych rowna
si¢ warto$ci wszystkich pasywow,
zardwno tych bilansowych, jak i pozabi-
lansowych, stanowiacych kapital inte-
lektualny przedsigbiorstwa. Rownosé
bilansowa zapisa¢ mozna nast¢pujaco:

AT+AO0+G=KW+KO+KI , 4
gdzie:

AT
AO

— aktywa trwale przedsiebiorstwa,

—aktywa obrotowe przedsicbior-
stwa,

G —goodwill (warto$¢ firmy),
KW —Xkapitaty wlasne,
KO —kapitaly obce,

KI  —kapitatintelektualny.
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Ponadto pamigtajac, ze warto$¢ ryn-
kowa przedsi¢biorstwa to suma wartosci
ksiggowej majatku netto 1 wartoSci
goodwill, co zostalo zapisane w rowna-
niu (2) oraz BV=AT + A0 — KO, wartos¢
rynkowa przedsigbiorstwa mozemy
okresli¢ nastepujaco:

MV=AT+A0-KO+G . (5)
Stad
G=MV-(AT+A0-KO) . (6)

Poniewaz materialnym identyfika-
torem wytworzonej wartosci firmy, czyli
goodwillu jest warto$¢ znaku firmowego,
mozemy przyja¢c w rownaniu (6), ze
G = TV, gdzie TV oznacza warto$¢
rynkowa znaku firmowego (trademark
value).

Jak wida¢, wyceniajac warto$¢ marki
korporacyjnej (znakow towarowych)
mozna zamiast podejScia bezposred-
niego, tzn. wyceny poszczegodlnych
czynnikdéw pozabilansowych wpltywaja-
cych na warto$¢ marki, ktore sg niema-
terialne, nieuchwytne (intangible) oraz
trudno identyfikowalne, zastosowaé
podejscie posrednie, polegajace na
zbadaniu tacznego efektu oddzialywania
czynnikéw niematerialnych na warto$é
rynkowa. Przy czym, warto$¢ rynkowa
przedsigbiorstwa nalezy okresli¢c w po-
dejsciu dochodowym, ze wzgledu na
fakt, ze aktywa niematerialne, beda
powodowaty wzrost dochodu ponad
poziom, ktéry wynikatby z oddzialywa-
nia tylko aktywow bilansowych. Metody
majatkowe wyceny ograniczaja si¢
jedynie do ,urynkowienia” pozycji
bilansowych aktywow 1 pasywow
(np. metoda skorygowanych aktywow
netto), wigc nie s3 w stanie uchwycic
nieidentyfikowalnych czynnikow nie-
materialnych, ktore pozostaja pozabilan-
sowe w mysl ustawy o rachunkowosci
i Migdzynarodowego Standardu Ra-
chunkowosci 38.

W nastegpnej kolejnosci cheieliby$my
zaproponowa¢ metod¢ okreslania war-
tosci rynkowej marki korporacyjnej,
bazujaca na ekonomicznej wartosci
dodanej przedsigbiorstwa. Metode tg
proponujemy nazwaé metoda zdyskon-
towanej ekonomicznej wartosci dodane;.
Wartoscia goodwill jest nadwyzka
warto$ci rynkowej przedsigbiorstwa jako
catosci, okreslonej za pomoca metod
dochodowych nad suma netto poszcze-
golnych wartosci materialnych i identy-
fikowalnych warto$ci niematerialnych,
pomniejszonych o zobowigzania. Wy-
znaczajac z niego warto$¢ goodwill,
tozsamg z wartoscig znaku towarowego
(marki korporacyjnej), otrzymujemy:

TV=MV-BV . (7)

Po wymnozeniu obu stron rdwnania
przez stopg procentowa r, przyjmujac, ze
warto$¢ rynkowa przedsiebiorstwa okres-
lona zostata za pomoca metody kapitali-
zacjl prostej zysku netto z dziatalnosci
operacyjnej, czyli MVx r = NOPAT,
réwnanie (7) mozna zapisa¢ w nastepu-
jacy sposob:

TV x r=NOPAT-BV x r (8)

Z uwagi na fakt, ze r6znica pomigdzy
zyskiem netto z dziatalnosci operacyjne;j
po opodatkowaniu (NOPAT — z ang. Net
Operating Profit After Tax) a kosztem
kapitatu wlasnego przedsigbiorstwa
BV x r to ekonomiczna warto§¢ dodana
(EVA — economic value added), czyli
dodatkowy zysk dla wtasciciela przekra-
czajacy koszt pozyskania i dysponowa-
nia kapitatem wlasnym (EVA=NOPAT -
BV x r), rbwnanie (8) mozemy zapisaé
w réwnowazny sposob:

TVxr=EVA )

Zatem warto$¢ znaku firmowego
otrzymujemy poprzez zastosowanie
metody kapitalizacji prostej ekono-
micznej warto$ci dodanej (EVA), wytwo-
rzonej dzigki reputacji (goodwill)

przedsigbiorstwa:
V= EvA (10)
r

Jak widaé, metoda ta moze by¢
rowniez nazwana metodg mnoznika
ekonomicznej wartosci dodanej, przyj-
mujac za mnoznik EVA odwrotnosé
stopy procentowej 7. Odrgbnym zagad-
nieniem jest kalkulacja stopy procen-
towej . W klasycznym ujgciu w wycenie
przedsigbiorstwa przyjmuje si¢ za stopg r
$redniowazony koszt kapitatu (WACC —
the Weighted Average Cost of Capital).
W przypadku wyceny warto$ci goodwill
przedsigbiorstwa nalezy uwzglednié
rowniez koszt ,kapitatu intelektual-
nego”, bedacego zrodlem finansowania
pozabilansowych warto$ci niematerial-
nych stanowiagcych goodwill przedsig-
biorstwa, o czym byla mowa wcze$nie;j.
Wielu autorow uzasadnia, ze koszt
kapitatu intelektualnego” jest wyzszy
od kosztu kapitatu obcego'2. Wynika to
z faktu, ze budowanie trwatych powigzan

z dostawcami, zdobywanie licznej grupy
lojalnych klientéw, optymalizowanie
struktury organizacyjnej przedsi¢bior-
stwa, inwestowanie w szkolenia pracow-
nikow celem podwyzszania ich kwali-
fikacji 1 doswiadczenia zawodowego
oraz podejmowanie szeregu innych
dziatan zmierzajacych do wzrostu
wartosci kapitatu intelektualnego, jest
procesem dlugotrwatym 1 relatywnie
kosztownym. Jak wynika z doswiadczen
wielu zachodnich przedsigbiorstw,
w dlugim okresie jest to dziatalnosc¢
optacalna.

Cho¢ miernik EVA pierwotnie nie
powstat w celu pomiaru kapitatu
intelektualnego, niemniej przez wielu
autorow jest wymieniany jako jedna
z jego miar'®. Wykorzystanie miernika
EVA do pomiaru kapitatu intelektualnego
postuluje réwniez P. Strassmann'“.
Uwaza on, ze EVA stanowi ekonomiczng
nadwyzke netto wytworzong w przed-
sigbiorstwie po zaspokojeniu wszystkich
wlascicieli kapitalu. Uzyskanie tej
nadwyzki w postaci EVA musi byc
efektem dziatania kapitatu intelektual-
nego przedsigbiorstwa i wyraza¢ si¢
w warto$ci firmy, ktorej materialng
postacia jest korporacyjny znak towaro-
wy. EVA stanowi rent¢ wytworzong
dzigki wiedzy skumulowanej w przed-
sigbiorstwie, jak podkresla Strassmann.
Wartos¢ kapitatu intelektualnego Stras-
smann szacuje, dzielac wartos¢ EVA
przez koszt kapitatu wiedzy, ktory jest
rowny stopie procentowej z dlugoter-
minowego zadtuzenia firmy. Jak widac¢,
podejécie Strassmanna zbiezne jest
z podejSciem zaprezentowanym w ni-
niejszym artykule przez autorow.

Wedhug standardéow zachodnich
w wycenie marek korporacyjnych i pro-
duktowych stosuje si¢ metode optat
licencyjnych (z ang. relief from royalty
method). W metodzie tej zaktada si¢, ze
wartos$¢ marki zalezy od wysokosci optat
licencyjnych, jakie otrzymuje podmiot
bedacy dysponentem marki (zazwyczaj
wiasciciel marki), za przekazanie marki
do odptatnego korzystania innemu
podmiotowi. Wykorzystuje si¢ w takim

12 Por. G. Urbanek, Wycena aktywéw niematerialnych przedsiebiorstwa, Polskie Wydawnictwo

Ekonomiczne, Warszawa 2008, s. 241-300

13 Por. T.A. Stewart, Intellectual Capital: The New Wealth of Organizations, Doubleday/Currency,New
York 1997, oraz K.E. Sveiby, Methods of Measuring Intangible Assets, 1998-2004, artykuty

zamieszczone na www.sveiby/articles

14 Por. P. Strassmann, The Value of Knowledge Capital, American Programmer, March 1998, s. 6
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przypadku metod¢ zdyskontowanych na
moment wyceny strumieni pieni¢znych,
wytworzonych w wyniku postugiwania
si¢ licencja na korzystanie ze znaku
towarowego. W sytuacji, gdy podmiot
nie przekazal jeszcze znaku towarowego
do odptatnego korzystania lub nie ma
takiego zamiaru, mozliwe jest okreslenie
wartosci jego znaku towarowego
poprzez ustalenie na podstawie transak-
cji rynkowych maksymalnej optaty
licencyjnej uzyskiwanej na danych rynku
oraz okreslenie relacji marki wyceniane;j
do marki najwyzej przez rynek wyce-
nianej. Wigcej wariantow metody optat
licencyjnych przedstawit R.R. Reilly
w ,,The Relief From Royalty Method of
Intellectual Property Valuation™!?.

Na gruncie polskim odmiang metody
optat licencyjnych postuguje si¢ dziennik
»Rzeczpospolita” przy sporzadzaniu
corocznego rankingu najbardziej wartos-
ciowych polskich marek. Zgodnie
z metodg stosowang przez dziennik
»,Rzeczpospolita”, wartos¢ znaku wyli-
czana jest w oparciu o nastepujaca
formute!¢:

PxRRpyaxxBRx(1-1)

Wz = r-g 5 (1 1)
gdzie:
P —warto$§¢ rocznych przychodow

netto ze sprzedazy produktow
(lub ushug) oznaczonych danym
znakiem towarowym;

RR,,,x — maksymalna stawka optat
licencyjnych (jako % przycho-
dow) stosowana przy licencjono-
waniu znakow w danej branzy,

BP —wskaznik sity marki, przeprowa-
dzony na podstawie wskaznikow
zaproponowanych przez L. Lin
w Brand Equity, Profitability,
Price Elasticity and Repeat
Rate'”;

t — stawka podatku dochodowego,

g  —stopa wzrostu sprzedazy pod
danym znakiem,

r — stopa dyskontowa.

Iloczyn rocznych przychodéw netto
ze sprzedazy produktéw (lub ushug)
oznaczonych danym znakiem i maksy-
malnej stawki optat licencyjnych stanowi
maksymalng warto$¢ optaty licencyjnej,
jaka mozna na rynku uzyskaé przy
danym poziomie przychodow. Okres-
lenie sity marki (z ang. Brand Power)
wymaga doktadnego przegladu pozycji
marki, konkurencji, wielko$ci rynku,

przesztych wynikdéw oraz perspektyw na
przysztos¢. W celu obliczenia sity marki
wykorzystuje si¢ siedem wazonych
czynnikow. Do czynnikow tych zalicza
sie'®: przywodztwo — udzial w rynku,
odporno$¢ na dziatania konkurencji;
stabilno$¢ — obecno$¢é marki na rynku;
rynek — rodzaj rynku; marki na rynkach
stabilnych sg silniejsze niz marki na
rynkach dynamicznych, rozwijajacych
si¢, podatnych na innowacje i ciaglte
zmiany; umiedzynarodowienie — wyste-
powanie marki na wielu rynkach
zagranicznych; trend — tendencje roz-
wojowe w zakresie wzrostu sprzedazy
produktow lub ustug pod dang marka;
poparcie — mozliwo$ci wspierania marki,
np. poprzez dziatania marketingowe;
ochrona — rejestracja znakow towaro-
wych zaréwno korporacyjnych, jak
i produktowych nadajaca prawa ochron-
ne markom.

Ograniczeniem w stosowaniu meto-
dy optat licencyjnych w warunkach
polskich jest brak rynku optlat licencyj-
nych lub jego niedoskonatos$¢, przeja-
wiajaca si¢ w zbyt malej liczbie uczestni-
kow tego rynku oraz brak dostgpnosci do
informacji, ktore czgsto stanowiag ta-
jemnicg handlowa.
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Whioski

race metodologiczne nad pro-

cedurami wycen korporacyjnego

znaku towarowego, stanowia-
cego znak firmowy, sklaniaja nas do
podjecia nastepujacych wnioskow:

1) W procesie wyceny znakéw towa-
rowych nalezy rozréznia¢ znaki
towarowe bedace markami towa-
rowymi od znakow towarowych
stanowigcych marke korporacyjng
oraz warto$¢ firmy nabytg od
wartosci firmy wytworzonej. Roz-
roznienia te majg wplyw na wybor
wiasciwej metody wyceny przed-
sigbiorstwa;

2) Warto$¢ znaku towarowego stano-
wigcego marke korporacyjna nalezy
rozumie¢ jako wartos¢ firmy wew-
netrznie wytworzonej lub wartosé
goodwill,

3) W wycenie marki korporacyjnej
autorzy proponuja wykorzystac
metode kapitalizacji prostej eko-
nomicznej wartosci dodanej (EVA)
oraz w warunkach wystepowania
rynku optat licencyjnych i dostep-
nosci do informacji o wysokosciach
optat licencyjnych, metode optat
licencyjnych.

15 RR. Reilly, The Relief From Royalty Method of Intellectual Property Valuation, Insights Autumn 2008,
Willamette Management & Associates, Chicago-Atlanta-Portland 2009, s. 20-43

16 Por. M. Anklewicz, Stabilizacja wycen, Rzeczpospolita, 19.12.2012

17 Por. L. Lin, Brand Equity, Profitability, Price Elasticity and Repeat Rate, Marketing and Research
Today, May 1993, za: G. Urbanek, Wycena aktywow niematerialnych przedsigbiorstwa, Polskie
Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 2008, s. 172

18 Por. G. Urbanek, Wicena aktywéw niematerialnych przedsiebiorstwa, Polskie Wydawnictwo

Ekonomiczne, Warszawa 2008, s. 172
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PRAWO

KSIEGI WIECZYSTE ON-LINE

1 lipca 2014r. weszly w zycie przepisy zmieniajace Ustawe
o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. poz. 941 i 1641 z 2013r.).
Od tego dnia droga elektroniczna mozna sktada¢ droga elektroniczng wnioski o wydanie odpisu lub
wyciggu z ksiegi wieczystej i dokona¢ wydruku takiego dokumentu za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Wydruk ma moc dokumentu wydawanego w sposob tradycyjny przez sad. Wnioski
sktada si¢ za posrednictwem strony https://ekw.ms.gov.pl/, a wydruk generowany jest po uprzednim
uiszczeniu stosownej optaty. Ich wysokos¢ reguluje Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
29 listopada 2013r. w sprawie wysokosci optat od wnioskow o wydanie przez Centralng Informacje Ksiag
Wieczystych odpisow ksiag wieczystych, wyciagéw z ksiag wieczystych i zaswiadczen o zamknigciu
ksiag wieczystych oraz od wniosku o wyszukanie ksiag wieczystych w centralnej bazie danych ksiag
wieczystych (Dz.U. poz. 1412 z 2013r.), przy czym oplata za wniosek ztozony w formie elektronicznej
jest nizsza niz w przypadku wnioskow papierowych — np. odpis zwykty ksiggi wieczystej kosztuje 20 zt
w przeciwienstwie do 30 zt uiszczanego od wniosku papierowego.
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HALAS SRODOWISKOWY
JAKO ELEMENT OCENY
LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

W niniejszym artykule zaprezentowano problematyke oceny lokalizacji nieru-
chomodci mieszkaniowych z uwzglednieniem poziomu hatasu §rodowiskowego.
Powyzsze omdéwiono na przykladzie wybranych terenéw miasta Bydgoszczy,
przy wykorzystaniu danych ze strategicznej mapy akustycznej oraz skali ocen
hatasu proponowanych przez Panstwowy Zaklad Higieny. W pracy przedsta-
wiono takze definicje podstawowych poje¢ zwiazanych z halasem §rodowis-
kowym potrzebnych do korzystania z mapy akustyczne;.

1. Wprowadzenie

procesie wyceny nierucho-
mosci mieszkaniowych waz-
nym czynnikiem wplywa-

jacym na warto$¢ jest poziom hatasu
wystepujacy w otoczeniu analizowanej
nieruchomosci. Wséréd obiektéw znaj-
dujacych si¢ w przestrzeni mozna
wyrozni¢ nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na swoje przeznaczenie i pet-
nione funkcje spoteczne zwane sa
obiektami wrazliwo$ci akustycznej.
Zaliczamy do nich nieruchomosci zlo-
kalizowane na terenach, dla ktorych
zgodnie z zapisami prawa okreslono
akustyczne standardy jakosci $rodo-
wiska (Rozporzqdzenie 2012). Sa to
tereny przeznaczone:

e pod zabudowe mieszkaniowa;
e szpitale i domy opieki spotecznej;
e pod budynki zwigzane ze statym lub

czasowym pobytem dzieci i mtodziezy
(np. szkoty, przedszkola, ztobki);

¢ nacele mieszkaniowo—ustugowe;
e nacele uzdrowiskowe;
e nacelerekreacyjno—wypoczynkowe.

Szczegdlnie wrazliwe na negatywne
oddziatywanie hatasu sg nieruchomosci
mieszkaniowe, do ktérych zaliczamy
sam grunt, na ktorym moze by¢ realizo-
wana inwestycja mieszkaniowa (dom
jednorodzinny czy wielorodzinny), nie-
ruchomos$¢ juz zabudowang budynkiem
mieszkalnym oraz nieruchomos¢ lokalo-
wa o funkcji mieszkalne;j.

Ze wzgledu na charakterystyke same-
go dzwicku wlasciwa ocena poziomu

hatasu $rodowiskowego wymaga
uwzglednienia jego wymiaru obiektyw-
nego i subiecktywnego. Pierwsze moz-
liwe jest przy uzyciu strategicznych map
akustycznych (SMA), ktéore w Polsce
winny by¢ juz sporzadzone dla wszys-
tkich miast powyzej 100 tys. miesz-
kancow! i ktérych wyniki udostepnione
sg spoleczenstwu np. na portalach
internetowych funkcjonujacych przy
stronach internetowych urzedéw miast.
Umiejetno$¢ poshugiwania si¢ zasobami
SMA wymaga znajomos$ci kluczowych
poje¢ zwigzanych z hatasem $§rodowisko-
wym. Ocena hatasu z uwzglgdnieniem
jego subicktywnego wymiaru mozliwa
jest poprzez zbadanie dokuczliwosci
zjawisk dzwigkowych poprzez wyko-
nanie wywiadu bezposredniego wsrod
0sOb narazonych na wptyw hatasu.
Celem niniejszego artykutu jest:
1. Usystematyzowanie podstawowej
wiedzy nt. hatasu srodowiskowego
1 strategicznych map akustycznych,
szczegblnie w kontekScie zmian
prawnych dotyczacych dopuszczal-
nych poziomoéw hatasu w $rodo-
wisku wprowadzonych Rozporza-
dzeniem z dnia 1 pazdziernika 2012
roku zmieniajagcym rozporzadzenie
w sprawie dopuszczalnych pozio-
moéw hatasu w srodowisku (Rozpo-
rzqdzenie 2012);
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2. Préba oceny atrakcyjnos$ci lokaliza-
cyjnej wybranego terenu mieszka-
niowego z punku widzenia poziomu
hatasu srodowiskowego w oparciu
o strategiczng mape akustyczna.

Powyzsze cele zrealizowano przy
uzyciu nastepujacych metod badawczych:
e analizy literatury przedmiotu oraz

przepis6w prawa unijnego i polskiego

dotyczacego ochrony $rodowiska
przed hatasem;

e badan materiatéw zrodlowych, w tym
zasobow strategicznej mapy akus-
tycznej terenu badawczego;

® wizjiterenowej.

I Wymég sporzadzenia strategicznych map akustycznych wynika z Dyrektywy Parlamentu Europejskiego
oraz Rady Europejskiej z dnia 25 czerwca 2002 r. odnoszqcej sie do oceny i zarzqdzania poziomem hatasu
w Srodowisku (ang. Directive 2002/49/EC of the European Parliament and of the Council — Official
Journal of the European Communities L 189 of 18 July 2002) (Dyrektywa 2002). Na terenie Polski
implementacja powyzszej dyrektywy ma odzwierciedlenie w zapisach Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.

Prawo Ochrony Srodowiska (Ustawa POS 2001).
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2. Podstawowe pojecia
zwigzane z halasem S$ro-
dowiskowym

Hatas to diwigki o dowolnym charak-
terze akustycznym niepoigdane w da-
nych warunkach i dla danej osoby,
wszelkie niepoigdane, nieprzyjemne,
dokuczliwe Iub szkodliwe drgania
osrodka spreiystego, dzialajgce za
posrednictwem powietrza na organ
stuchu i pozostale zmysly czlowieka
(Engel 2001, s. 23). W dostgpnych
publikacjach mozna znalez¢ rdzne
podziaty hatasu. Sadowski w swoich
pracach (1976, s. 58-59; 2004) hatas
podzielit ze wzgledu na miejsce po-
wstawania na: zewnetrzny i wewnetrzny,
gdzie do pierwszej grupy zaliczyt hatas
transportowo—komunikacyjny, hatas
przemystowy i budowlany pochodzacy
od maszyn oraz hatas osiedlowy i uliczny
poza wymienionym w grupie komunika-
cyjnej. Do drugiej grupy zaklasyfikowat
hatas wytwarzany przez: maszyny,
urzadzenia i instalacje w pomieszcze-
niach budownictwa ogoélnego, maszyny
i urzadzenia w pomieszczeniach prze-
mystowych, ludzi, srodki komunikacji
i transport. Przy realizacji strategicznych
map akustycznych obowigzuje podziat
hatasu ze wzgledu na miejsce jego
powstania, a mianowicie:

e halas drogowy pochodzacy od ruchu
pojazdéw samochodowych;

e hatas przemystowy pochodzacy od
pracy maszyn, urzadzen oraz trans-
portu zwigzanego z procesem produk-
cyjnym;

e hatas szynowy, w tym kolejowy
i tramwajowy pochodzacy od ruchu
pojazdow szynowych;

e hatlas lotniczy generowany przez starty
iladowania statkow powietrznych.

Halas srodowiskowy zgodnie z art. 3
dyrektywy 2002/49/WE to niepozgdane
lub szkodliwe diwieki powodowane
przez dziatalnosé czlowieka na wolnym
powietrzu. Do halasu $srodowiskowego
zaliczamy hatas emitowany przez $rodki
transportu, ruch drogowy, ruch kolejowy,
ruch samolotowy oraz hatas pochodzacy
z obszaréw dziatalno$ci przemystowej
(Dyrektywa 2002).

Klimat akustyczny to zespdl zjawisk
akustycznych wystepujgcych na danym
terenie. Jest to wynik warto§ciowania
hataséw Srodowiskowych, w tym dro-
gowego, kolejowego, lotniczego, wod-
nego, przemystowego i innych (Ustawa
POS2001).

Wskaznik halasu oznacza fizyczng
skale, stosowang do okreslenia hatasu
w Srodowisku, majgcq zwigzek 7 jego
szkodliwym skutkiem. Hatas $rodowis-
kowy mozna okresli¢ przy pomocy
dwoch grup wskaznikéw okreslonych
poziomem dzwigku wyrazonym w decy-
belach. Do pierwszej grupy zaliczamy
dlugookresowe wskazniki majace zasto-
sowanie w polityce hatasowej i realizacji
strategicznych map akustycznych, tj.
Lpwn? oraz L. Kolejna grupa wskazni-
kéw hatasu ma zastosowanie przy
ustaleniu i kontroli warunkow korzys-
tania ze $rodowiska w odniesieniu do
jednej doby, w tym Laegp* oraz Laegy’
(Ustawa POS 2001).

Obszary ciche to takie, na ktérych
poziom hatasu jest prawidlowy, tzn. nie
przekracza wartosci dopuszczalnych
okreslonych przez ustawodawce. Dla
tych terenéw w strategicznej mapie
akustycznej przedstawia si¢ dzialania
utrzymujace warto$¢ dzwigku, na co
najmniej istniejacym poziomie (Dyrekty-
wa 2002).

Teren zagrozony halasem 1o teren,
w ktorym dochodzi do przekroczenia
dopuszczalnych wartosci wskaZnika
Lpwyoraz Ly(Ustawa POS 2001).

3. Strategiczna mapa aku-
styczna i dopuszczalne
poziomy halasu

Strategiczna mapa akustyczna
zgodnie z zapisami dyrektywy
2002/49/WE jest podstawowym narze-
dziem w walce z hatasem na terenach
zurbanizowanych. Jest to opracowanie
kartograficzne prezentujgce w sposob
przestrzenny strefy zasiegu szkodliwych
diwigkow w Srodowisku. Zgodnie
z definicjg zamieszczong w przytaczane;j
dyrektywie, SMA to usredniona mapa
halasu emitowanego do srodowiska
przez rozme grupy zrodel, dajgca
mozliwos¢  calosciowej oceny stopnia
zagrozenia hatasem na terenie miasta,
mozliwos¢ stwierdzenia przyczyn tego
stanu oraz mozliwos¢ realizacji ogolnych
prognoz zmian hatasu. Na jej podstawie
mozna rowniez tworzy¢ zlozone wskaz-
niki oceny zagrozenia halasem, np.
wigzqc wartos¢ przekroczenia dopusz-
czalnego poziomu dzwieku na danym
obszarze z liczbg 0sob narazonych na
dziatanie hatasu (Dyrektywa 2002).
Zgodnie z powyzsza definicja wpisuje
si¢ ona we wszystkie kluczowe obszary
polityki ochrony przed hatasem (Kom-
pata, 2011; Murphy, King 2010). Oceng
stanu klimatu akustycznego wykonuje
si¢ na podstawie wartosci okreslonych
wskaznikami hatasu Lpwy 1 Ly (Szopin-
ska, Krajewska, Belej 2012). Oceng
powyzszych wskaznikow przeprowadza
si¢ dla wszystkich grup zrodet hatasu,
a jej wyniki przedstawia si¢ na prezen-
tacjach kartograficznych w postaci
cyfrowej mapy akustyczne;.

SMA rozumiana jako system wcho-
dzi w sklad informatycznej warstwy
zarzadzania $rodowiskiem (Kwiecien,
Szopinska 2013). Proces jej tworzenia
jest czasochtonng analizg danych demo-
graficznych oraz danych dotyczacych
sposobu zagospodarowania i uzytkowa-
nia terenu (Szopinska 2012). Istniejg
cztery metody sporzadzania map akus-
tycznych: pomiarowa, modelowa, symu-

2 Lpwy — dlugookresowy $redni poziom dzwigku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu
wszystkich dob w roku, z uwzglgdnieniem: pory dnia (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 6:00
do godz.18:00), pory wieczoru (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 18:00 do godz. 22:00) i pory
nocy (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 22:00 do godz. 6:00).

3 Ly — dhugookresowy $redni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu
wszystkich por nocy w roku (rozumianych jako przedziat czasu od godz. 22:00 do godz. 6:00).

4 Leqp — rownowazny poziom dzwigku A dla pory dnia (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 6:00

do godz. 22:00).

3 Laegny — rOwnowazny poziom dzwigku A dla pory nocy (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 22:00

do godz. 6:00).
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lacyjna i prognostyczna. Pomimo, iz
najdokladniejszy obraz sytuacji akus-
tycznej daje pierwsza z metod, najcze-
$ciej mapa akustyczna realizowana jest
przy uzyciu zaawansowanego oprogra-
mowania komputerowego. Oprogra-
mowanie to stuzy do modelowania
hatasu w przestrzeni zurbanizowanej.
Obliczenia akustyczne mozna wykonaé
przy uzyciu programow do analiz
akustycznych np.: IMMI, CadnaA,
SoundPlan, Mithra, ArcAkus itd.,
w oparciu o baz¢ danych GIS (Szopirnska,
Krajewska 2013).

W skiad systemu SMA wchodza
mapy charakteryzujace hatas emitowany
z poszczegbdlnych grup zrodet, mapy
stanu akustycznego $rodowiska, mapy
obszaréw cichych oraz mapy terenow
zagrozonych hatasem (Rozporzgdzenie
2007b). Peten wykaz map akustycznych
wchodzacych w sklad systemu SMA
zostat przedstawiony w Tabeli 1. W tym
miejscu nalezy podkreslié, iz przy wy-
cenie nieruchomosci oraz przy opraco-
wywaniu innych analiz np. oceny
projektu inwestycyjnego z uwzgle-
dnieniem poziomu halasu Srodowis-
kowego, winno si¢ wykorzysta¢ dane
akustyczne zawarte na mapach imi-
syjnych. Dane i wnioski wynikajace
z SMA stanowig podstaw¢ do sporza-
dzenia i aktualizacji Programu Ochrony

Srodowiska Przed Hatasem (POSPH),
ktérego celem jest dostosowanie po-
ziomu hatasu do wielko$ci dopusz-
czalnych dla terenéw zagrozonych jego
negatywnym oddzialywaniem.
W POSPH okredla si¢ i ocenia poziom
hatasu powstajacy przed i po realizacji
jego zadan z uwzglednieniem ich
efektywnos$ci ekonomiczno—ekolo-
gicznej (Krajewska, Szopinska 2011).

W trosce o $rodowisko i zdrowie
ludzi na terenach zurbanizowanych
okreslono dopuszczalne poziomy hatasu
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dla wskaznikow opisanych szerzej
w punkcie 1 artykutlu. Ich wielkosci
uzaleznione sg od zrddla hatasu oraz
przeznaczenia terenu. W Tabeli 2
zaprezentowano obowigzujace w Polsce
wartosci dopuszczalne, ktore weszly
w zycie z dniem 12 pazdziernika 2012
roku zgodnie z zapisami Rozporzadzenia
z dnia 1 pazdziernika 2012 roku zmienia-
jacego rozporzadzenie w sprawie do-
puszczalnych poziomoéw hatasu w $ro-
dowisku (Rozporzgdzenie 2012). Nowe
zapisy prawa wprowadzily w Polsce

Wykaz podstawowych map akustycznych wchodzqcych w skiad systemu SMA

Tabela 1
Lp. Nazwa mapy
1. Mapa emisyjna

Stosowana jest w wyjsciowej fazie oceny

Zakres mapy

Mapa imisyjna

Obraz linii rOwnego poziomu dzwigku.

2. . Stanowi najpelniejszy produkt koncowy realizacji systemu
(G @ vl SMA zgodnie z dyrektywa 2002/49/WE

3 Mapa konfliktow Wizualizacja rozktadu przekroczen dopuszczalnych poziomow
: akustycznych dzwigku na terenach ochrony akustycznej

Mapa zagrozen
4. | akustycznych w odniesieniu
do liczby os6b

Wizualizacja rozktadu mieszkancéw w podziale na
poszczegolne klasy zagrozen akustycznych

Mapa skutecznosci dziatan

Okreslenie skutecznosci srodkow ochrony przed hatasem
poprzez wizualizacje rozktadu przekroczen dopuszczalnych

z elementami imisji

naprawczych poziomow dzwigku z uwzglgdnieniem zastosowanych form
ochronnych
6 Mapa emisyjna Wizualizacja rozktadu pol akustycznych bez uwzglednienia

elementow ekranujacych na drodze propagacji

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie (Instytut Ochrony Srodowiska 2006).

Tabela 1

Aktualne dopuszczalne poziomy halasu w srodowisku obowiqzujgce w Polsce od 12 pazdziernika 2012 roku

Dopuszczalny poziom halasu [dB]

. - . Pozostale obiekty
Drogi lub linie kolejowe" i dzialalnos¢ bedaca zrédiem halasu
LAqu Lpwx” LAeq]\' Ly? LAqu Lowx” LAeqN Ly?
Rodzaj terenu dzien przedzial noc przedzial dzien przedzial noc przedzial
czasu czasu czasu czasu
T=16 h | odniesienia | T=8 h | odniesienia | T=16 h | odniesienia | T=8 h | odniesienia
réwny réwny réwny rowny
wszystkim wszystkim wszystkim wszystkim
dobom porom dobom porom
roku nocy roku roku nocy roku
1 Strefa Qchronna ,,A” uzdrowiska tereny szpitalu 50 50 45 45 45 45 40 40
poza miastem
Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
2 doméw opicki spotecznej, szpitali w miastach 61 64 56 59 50 50 40 40
i tereny zabudowy zwiazane ze statym lub
czasowym pobytem ludzi
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
3 |1 zamieszkania zbiorowego, teren zabudowy . 65 68 56 59 55 55 45 45
zagrodowej, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe”,
tereny mieszkaniowo-ustugowe
4 Tereny w 'streﬁe'srgdr})uejsklej miast powyzej 68 70 60 65 55 55 45 45
100tys. mieszkancow

1) Wartosci okreslone dla drég i linii kolejowych stosuje sig takze dla torowisk tramwajowych poza pasem drogowym i kolei liniowych.

2) Dopuszczalny poziom hatasu rozumiany jest jako dopuszczalny dlugookresowy sredni poziom dzwigku A w dB.

3) W przypadku niewykorzystania tych terendw, zgodnie z ich funkcja, w porze nocy, nie obowigzuje na nich dopuszczalny poziom hatasu w porze nocy.

4) Strefa $rodmiejska miast powyzej 100 tys. mieszkancow to teren zwartej zabudowy mieszkaniowej z koncentracja obiektow administracyjnych, handlowych
iustugowych. W przypadku miast, w ktorych wystepuja dzielnice o liczbie mieszkancow powyzej 100 tys. mozna wyznaczy¢ w tych dzielnicach strefe sSrodmiejska,
jezeli charakteryzuje si¢ ona zwarta zabudowa mieszkaniowa z koncentracja obiektow administracyjnych, handlowych i ustugowych.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie obowigzujgcych przepisow prawa (Rozporzqdzenie 2012).
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bardziej liberalne normy dopuszczal-
nego poziomu hatasu w $rodowisku®.
Poziom ten w zalezno$ci od rodzaju
tereny wrazliwosci oscyluje w granicach
50-70 dB dla doby oraz 45-65 dB dla
pory nocy. Uaktualnione dopuszczalne
poziomy hatasu drogowego w §rodowis-
ku w stosunku do zapiséw poprzedniego
aktu prawnego dla pory doby wzrosty
$rednio o 5,5 dB (Rozporzqdzenie 2012;
Rozporzgdzenie 2007a).

Dopuszczalne poziomy hatasu w §ro-
dowisku okreslone przez ustawodawce
odnosza si¢ do obiektywnego wymiaru
hatasu, ktory wymaga wykonania po-
miaréw akustycznych. Szkodliwe dzia-
fanie hatasu to jednak problem bardziej
ztozony poniewaz dotyczy wszystkich
aspektow zycia, stad przy wykonywaniu
badan wpltywu hatasu na obiekty
przestrzenne, w tym obiekty wrazliwosci
akustycznej (tj. nieruchomosci o prze-
znaczeniu mieszkaniowym) waznym jest
takze uwzglednienie subiektywnego
wymiaru hatasu. Subiektywna wrazli-
wos¢ na hatas zalezy od fizjologicznych
predyspozycji kazdego cztowieka i cha-
rakterystyki dzwigku. Okreslone dzwigki
moga powodowaé wrazenia przyjemne,
jak 1 stanowié¢ ucigzliwos$¢. Wszystko
zalezy od wieku cztowieka, jego pici,
kondycji psychicznej. Dodatkowo
dokuczliwos$¢ hatasu wzrasta gdy pojawi
si¢ on niespodziewanie i z niewiadomego
zrodta.

Panstwowy Zaktad Higieny przepro-
wadzit subiektywne badania sondazowe
dokuczliwoséci dzwigku. Na tej podsta-
wie powstata zaprezentowana ponizej
skala ocen ucigzliwosci hatasu dla oceny
komfortu akustycznego (Kucharski
2005):

e mata ucigzliwo$¢ hatasu (wartosé
ponizej 50dB) — peten komfort
akustyczny;

e Srednia ucigzliwos¢ hatasu (wartosé
pomigdzy 50-60 dB) — przecigtne
warunki akustyczne;

e duza ucigzliwos¢ hatasu (wartosc
pomigdzy 60-70 dB) — przecigtne
zagrozenie hatasem;

e bardzo duza ucigzliwos¢ (wartosé
powyzej 70 dB) — wysokie zagrozenie
hatasem.

Wydaje si¢ zasadne, ze powyzsze
kryteria oceny poziomu hatasu moga
i powinny by¢ wykorzystywane przez
rzeczoznawcow majatkowych w proce-
sie wyceny przy ocenie lokalizacji
nieruchomos$ci mieszkaniowych, tak
wycenianych jak i podobnych.

4. Ocena atrakcyjnoscilo-
kalizacyjnej wybranego
terenu mieszkaniowego

4.1. Obszar badawczy

ybrane do badan tereny
mieszkaniowe zlokalizowa-
ne s3 w zachodniej czgséci

miasta Bydgoszcz, objete Miejscowym
planem zagospodarowania przestrzenne-
go Osowa Gora — Kruszynska, zatwier-
dzonym uchwalg nr XXXV/484/08
z dnia 15 lipca 2008 (MPZP 2008). Po
przeprowadzeniu wizji terenowej w dniu
18 czerwca 2014 roku stwierdzono, Ze sa
to tereny ptaskie, z dominujacg zabu-
dowg mieszkaniowa jednorodzinna.
Hatas na analizowanym terenie generuje
ruch uliczny pochodzacy od sasiednich

drég, linia kolejowa zlokalizowana

w polinocnej czesci obszaru oraz hatas

bytowy generowany przez samych

mieszkancow. Po przeprowadzeniu wizji
terenowej nie odnotowano innych zrodet
hatasu srodowiskowego.

Ze wzgledu na cel badan, do dalszych
analiz wytypowano dwie strefy zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczalng funkcjg ustugowa nie-
ucigzliwg (Rysunek 1):

e teren oznaczony symbolem [I5MN
o powierzchni 0,92 ha ograniczony
ulicami: Bazancia, Tukanowa i Ibiso-
wa (p6inocna czes$¢ planu);

e teren oznaczony symbolem 32MN
o powierzchni 3,04 ha ograniczony
ulicami: Kruszynska, Strusia, Ptasia
i Gesia (czg$¢ potudniowo—zachodnia
planu).

Rysunek 1
Granica obszaru planu miejscowego Osowa Gora — Kruszynska z zaznaczonymi
terenami badawczymi

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

I : granica MPZP 108 “Osowa Gora-Kruszyfiska"

granica strefy zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinne] z dopuszczaing funkcja
ustugowq nieucigzliwg

N/ osie drog
| ] granica dzialki ewidencyjnej

6 W poréwnaniu do wartosci dopuszczalnych obowigzujacych w Polsce do dnia 11 pazdziernika 2012 rok
zgodnych z Rozporzqdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow halasuw srodowisku (Rozporzadzenie 2007a)
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4.2. Ocena na podstawie zaso-
bow strategicznej mapy akus-
tycznej

o oceny atrakcyjnosci lokali-

zacji wybranych terenow

mieszkaniowych zuwzglednie-
niem poziomu hatasu $rodowiskowego
wykorzystano zasoby strategicznej mapy
akustycznej miasta Bydgoszczy (Mapa
akustyczna Bydgoszczy, 2008). W szcze-
gblnosci przeanalizowano dane zawarte
na mapie imisyjnej dlugookresowego
$redniego poziomu dzwicku wskaznika
Lpwy dla hatasu drogowego (Rysunek 2)
oraz dane na mapie przekroczen poziomu
hatasu drogowego wskaznika Lpwy
(Rysunek 3)’. Na mapie imisyjnej
w sposob graficzny przedstawione sa
strefy zasiggu hatasu, czyli obszar,
w ktorym warto$¢ dlugotrwatego $red-
niego poziomu dzwigku z korekcja
zawiera si¢ migdzy dwoma okreslonymi
poziomami, np. 55-60 dB. Mapa
przekroczen powstata dla terenow
wrazliwosci i ich dopuszczalnych pozio-
mow halasu w oparciu o dane akustyczne
zaprezentowane na mapach imisyjnych.

Po przeanalizowaniu danych akus-
tycznych zawartych na mapie imisyjne;j
stwierdzono, iz drogowe zrodia dzwicku
powoduja réwnomierne rozchodzenie
si¢ fali akustycznej w przestrzeni,
aponadto:

e w strefie 15SMN panuja przecigtne
warunki akustyczne, a poziom hatasu
drogowego oscyluje w granicach
55-60 dB. Tym samym w omawianej
strefie nie odnotowano przekroczenia
warto$ci dopuszczalnej hatasu dro-
gowego dla wskaznika Lpwy — ocena
ucigzliwo$ci halasu: §rednia®;

e w strefie 32MN panuje przecigtne
zagrozenie hatasem, zatem ucigz-
liwos¢ akustyczna jest wigksza niz
w strefie 15MN. Drogi graniczace ze
strefa powoduja obcigzenie hatasem
w przedziale 60-65 dB. Ponadto
nieruchomos$ci mieszkaniowe zlokali-
zowane w pierwszej linii zabudowy
przy ulicy Kruszynskiej narazone sa na
hatas drogowy w przedziale 65-70 dB
idla 7 nieruchomosci mieszkaniowych
zlokalizowanych bezposrednio przy
ul. Kruszynskiej wystepuje przekro-
czenie warto$ci dopuszczalnej $rednio
0 10 dB w porze doby — ocena ucig-
zliwosci hatasu: duza®.

PRAKTYKA

Rysunek 2
Mapa imisyjna poziomu hatasu drogowego wskaznika Lpyy

Przedziaty hatasu D LDWN
W 55.6008
Meo-8508
Mss-7088
70-7508
W-75¢

N OBSZAR BADAWCZY
h Teren wrazliwosci akustycznej
(nieruchomosci zabudowane - mieszkalnictwo jednorodzinne)

Skala 1:8000  X: 6493646.8 Y: 5890453.1  Uklad 2000 Strefa 6 ¥

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie mapy akustycznej miasta Bydgoszczy.

Rysunek 3
Mapa przekroczen poziomu hatasu drogowego wskaznika Lpyy

OBSZAR BADAWCZY

N 2 i
| \ Teren wratliwosci akustycznej :
| k (nieruchomosci zabudowane - mieszkalnictwo jednorodzinne) aps

T =
| Skala 1:8000  X: 6493523.4 Y: 5889644.0 Uklad 2000 Strefa 6 ;"

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie mapy akustycznej miasta Bydgoszczy.

7W zaleznosci od przedmiotu i celu wyceny, jak rowniez warunkéw lokalnych, przy wykorzystaniu
danych akustycznych znajdujacych si¢ na mapach imisyjnych i mapach przekroczen wchodzacych
w sktad zasobach informacyjnych SMA, mozna przez analogi¢ zbada¢ poziom hatasu generowany przez
pozostate jego zrodta, tj. hatas tramwajowy, halas kolejowy, hatas lotniczy oraz halas przemystowy.
Ponadto dla wskazanych powyzej grup zrodet istnieje mozliwo$¢ przeanalizowania poziomu hatasu dla
wskaznika dobowego Ly oraz wskaznika nocnego Ly

8 Napodstawie skali ocen zaprezentowanej powyzej, proponowanej przez Panstwowy Zaktad Higieny.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 3/41 -27-



PRAKTYKA

Analizujac dane akustyczne pozys-
kane ze strategicznej mapy akustycznej
atrakcyjniejsza lokalizacyjnie jest strefa
I5SMN, gdzie dla wszystkich nieru-
chomosci zostaty spetnione standardy
akustyczne okreslone przez ustawo-
dawce. W potnocnej czesei strefy 32MN
odnotowano pogorszenie warunkow
lokalizacyjnych z punktu widzenia
ucigzliwosci akustycznej. Dla 7 nieru-
chomo$ci mieszkaniowych, znajduja-
cych si¢ przy ul. Kruszynskiej (pomigdzy
ulicami: Ggsia i Strusia) nie zostaly
spelnione standardy akustyczne, a tym
samym mozna wnioskowaé, iz atrak-
cyjno$¢ powyzszych obiektow jest niz-
sza od pozostatych w strefie. W przy-
padku wyceny takich obiektow, winno to
by¢ uwzglednione w analizie poréwnaw-
czej. Dysponujac zatem danymi o nieru-
chomosciach z terenow o rdznej ucig-
zliwo$ci akustycznej nalezy wprowadzi¢
odpowiednie poprawki.

Literatura

5.Podsumowanie
trategiczna mapa akustyczna
SMA jest profesjonalnym zréd-

S fem informacji o klimacie akus-

tycznym przestrzeni zurbanizowanej dla
miast powyzej 100 tys. mieszkancow
i powinna by¢ wykorzystywana w proce-
sie wyceny nieruchomo$ci mieszka-
niowych, ktore nalezg do tzw. obszarow
wrazliwosci. Mapy akustyczne pokazuja
obiektywny wymiar hatasu $rodowis-
kowego wyrazony w decybelach,
a szczegolnie przydatna w ocenie
lokalizacji nieruchomosci jest mapa
imisyjna. Skorzysta¢ z niej mozna do
oceny lokalizacji nieruchomosci wyce-
nianej jak i nieruchomosci podobnych,
na podstawie ktoérych przeprowadzana
jest analiza porownawcza. Kryteria
oceny, uwzgledniajace poszczegbdlne
przedziaty hatasu wyrazone w decybe-
lach, mozna zaimplementowac przyj-
mujac skale ocen ucigzliwosci hatasu
proponowang przez Panstwowy Zaktad
Higieny. Wystepujacy na danym terenie
poziom hatasu zawsze nalezy poréwnaé
z wartosciami dopuszczalnymi, zawar-
tymi w Rozporzadzeniu z 2012 roku —
nalezy podkresli¢, iz sa to nowe, bardziej
liberalne normy w pordéwnaniu do
przepisdw wczesniejszych (Rozporza-
dzenie 2007a).

Oceny subiektywnego wymiaru hata-
su mozna dokona¢ przeprowadzajac
wywiad $rodowiskowy. Na terenach,
gdzie jest opracowana mapa akustyczna
powinno to by¢ badanie uzupelniajace,
uwzgledniajace indywidualne odczucia
mieszkancow na temat ucigzliwosci
akustycznej, a na terenach gdzie takiej
mapy nie ma — badanie wiodace. Zakres
przeprowadzonego wywiadu zaleze¢
powinien od celu badania. Ocena
atrakcyjnosci terenow wrazliwosci akus-
tycznej z uwzglednieniem subiektyw-
nego wymiaru hatasu jest rowniez
przedmiotem badan autorek opracowa-
nia. W niniejszym artykule z uwagi na
ilo§¢ zebranego materialu zamieszczono
jedynie pierwsza cze¢s¢ badan dotyczaca
wymiaru obiektywnego.

W odniesieniu do wyceny nierucho-
mosci, w wigkszosci przypadkow, po-
ziom hatasu jako element atrakcyjnosci
lokalizacyjnej jest brany pod uwage
przez rzeczoznawcow, ale nadal czynio-
ne jest to intuicyjnie. Oddziatywanie
hatasu $rodowiskowego jest uwzgle-
dniane w ocenie takich cech jak np.:
sasiedztwo 1 otoczenie, atrakcyjnos¢
lokalizacyjna, blisko$¢ trasy komuni-
kacyjnej, uciazliwosci otoczenia itp.
W obecnej sytuacji, gdzie dla znacznych
terendow zurbanizowanych dostgpne sg
juz mapy akustyczne, zaleca si¢ korzys-
tanie z bogatych informacji tam zawar-
tych. Podniesie to profesjonalizm i wia-
rygodnos¢ wycen.
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ULATWIENIA W PROCESIE —
ODROLNIANIA GRUNTOW

Ustawg z dnia 10 czerwca 2014r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych zostata
uchwalona zmiana art. 7 ust. 2 pkt 1 polegajaca na tym, ze koniecznos¢ uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie gruntow rolnych lub lesnych klas I-II1 na inne cele
(np. budownictwo) ograniczono wytacznie do gruntow o obszarze przekraczajacym 0,5 ha.

Jak wskazano w uzasadnieniu projektu, obecnie obowiazujace przepisy, ktore nakazuja uzyskanie
zgody ministra na kazdorazowe przeksztatcenie gruntow rolnych klas I-I1I na cele nierolnicze i nielesne,
przyniosty negatywne skutki dla planowanych inwestycji budowlanych na tych terenach. Zdaniem
wnioskodawcow obecne przepisy powoduja tez problemy z uchwalaniem i wykonywaniem miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego w gminach wiejskich i podmiejskich, czy uzyskiwania decyzji
o warunkach zabudowy na obszarach, na ktoérych nie ma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zmiana ustawy wejdzie w zycie 30 dni po jej ogloszeniu w Dzienniku Ustaw.
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PERSPEKTYWY I KIERUNKI
ZMIAN W POLSKIM SYSTEMIE
MIESZKALNICTWA
SPOLECZNEGO W SWIETLE
DOSWIADCZEN PANSTW
EUROPY ZACHODNIEJ

nalizujac obecny stan spotecz-

nego sektora mieszkaniowego

w Polsce, jak i potrzeby miesz-
kaniowe gospodarstw domowych o nis-
kich oraz $rednich dochodach, staje si¢
jasne, iz konieczna jest modyfikacja
systemu regulacyjnego, ktoéry doprowa-
dzitby do poprawy efektywno$ci zas-
pokajania potrzeb mieszkaniowych
niezamoznych gospodarstw domowych.
Dziatania panstwa w tym zakresie sg zbyt
ograniczone. Przedstawiciele samo-
rzadow lokalnych podkreslaja, iz ustawa
z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz.U. nr 71, poz. 733) nie naklada na nie
obowiazku ,,dostarczania” lokali, a jedy-
nie ,,tworzenia warunkow” umozliwiaja-
cych zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych. Ponadto, nie naktada si¢ na
gminy zadnej kary za niezrealizowane
zadania wlasne [Mantey, 2013, s.3]. Dla
poréwnania, w Szwecji gminy maja
obowiazek zapewnienia kazdemu oby-
watelowi mieszkania w dobrym stan-
dardzie. W tym celu samorzady lokalne
opracowujg dlugoterminowe strategie
racjonalnego spotecznie i ekonomicznie
gospodarowania zasobami mieszka-

niowymi. Realizacji strategii stuzy
regularne kontrolowanie wynikéw finan-
sowych gminnych spotek mieszkanio-
wych, a w razie utraty ich plynnosci
gminy muszg zrestrukturyzowac spotke,
zlikwidowa¢ organizacj¢ i oddaé¢ swoje
zasoby mieszkaniowe we wspdlne
wladanie z sgsiednia gming, badz
sprywatyzowa¢ lokale. Podstawowym
wnioskiem, jaki nalezy wyciagnaé
z do$wiadczen szwedzkich, jest koniecz-
no$¢ racjonalizacji gospodarowania
istniejacym zasobem mieszkan spotecz-
nych w Polsce. Proces ten powinien
uwzgledni¢ m.in. zwigkszenie rotacji
lokatorow, skrocenie kolejek o0so6b
oczekujacych na przydzial mieszkania,
a takze zwigkszenie roli lokatoréw
w zarzadzaniu tymi zasobami.

O ile zwigkszenie rotacji lokatorow
wymaga rozwigzan strukturalnych
i prawnych na szczeblu centralnym,
skrocenie kolejek oczekujacych mozna
uzyska¢ poprzez czeSciowe wdrozenie
systemu delftyjskiego! na poziomie
gminy (w gminach wyposazonych
w dostatecznie duze zasoby lokali
spotecznych). Dobor wlasciwego lokalu
do potrzeb mieszkaniowych gospo-
darstwa domowego (a takze regularna
rewizja tego dopasowania) przyczyni si¢
do bardziej efektywnego wykorzystania
dostepnych zasobow, zmniejszenia
ryzyka zaleglosci czynszowych, a w kon-
sekwencji zmniejszenia kosztow utrzy-
mania publicznych zasobow lokalo-

wych.

dr Katarzyna Suszynska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Analizujac kierunki zmian w polskim
systemie mieszkalnictwa spolecznego,
nalezy wspomnie¢ o planowanej przez
Ministerstwo Infrastruktury reformie
systemu mieszkan spolecznych oraz
nowelizacji ustawy o ochronie lokato-
réow. W dniu 21 czerwca 2011r. resort
skierowal do konsultacji spotecznych
dwauzupelniajace si¢ dokumenty:

e projekt zatozen projektu ustawy
0o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

e projekt zatozen projektu ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw.

W Ministerstwie Infrastruktury, jako
resorcie odpowiedzialnym m.in. za
sprawy polityki mieszkaniowej, od kilku
lat prowadzono prace nad nowelizacja
zasad gospodarowania nieruchomos-
ciami komunalnymi. W rezultacie,
24.04.2012r. opublikowano ,,Projekt
zatozen projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw” [dokument
dostepny na stronie Ministerstwa Infra-
struktury www.bip.transport.gov.pl]. Projekt
zaktada do$¢ istotne zmiany w zasadach

I Nazwa pochodzi od holenderskiego miasta Delft, gdzie w latach 90. opracowano i wdrozono
innowacyjny w skali §wiatowej system alokacji mieszkan spotecznych. Pod koniec lat 90. zaadaptowata
go rowniez Wielka Brytania w formie systemu najmu mieszkan, ktory uwzglednia preferencje
nabywcow. W Wielkiej Brytanii model ten znany jest jako CBL (ang. choice-based letting) [Haffner

i Hoekstra, 2006, s. 443].
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gospodarki nieruchomo$ciami komu-
nalnymi. Na podstawie badan empi-
rycznych stwierdzono, ze wplywy
z czynsz6w za mieszkania komunalne
tylko w ok. 70% pokrywaja koszty ich
eksploatacji. W projekcie nowelizacji
zatozono wigc mozliwos$¢ zasadniczej
korekty czynszu w lokalach komunal-
nych, ktéra pozwolitaby podnies¢ czynsz
do poziomu umozliwiajacego pokrycie
kosztow utrzymania i remontow takich
mieszkan. Gospodarstwa domowe, ktore
ze wzgledu na gorsza sytuacje materialng
miatyby ktopoty z regulowaniem pod-
wyzszonych czynszow, moglyby liczy¢
na zwigkszong pule dodatkow mieszka-
niowych.

Roéwnoczes$nie zaklada si¢ ograni-
czenie praw do korzystania z mieszkan
komunalnych przede wszystkim praw
do ich dziedziczenia i najmu. Zaktada si¢
tez, ze gminy beda mialy wigksza
swobodg¢ w dysponowaniu mieszkaniami
komunalnymi. Nowo podpisywane umo-
wy najmu beda po zmianach zawierane
na czas okreslony — od roku do maksy-
malnie pigciu lat.

Szanse na wzrost budownictwa
komunalnego sa do$¢ ograniczone
w obecnej sytuacji budzetowej wigk-
szo$ci gmin. Tymczasem lista osob
oczekujacych na mieszkanie komunalne
systematycznie wydluza si¢. W celu
odzyskania cze$ci mieszkan komunal-
nych, w proponowanej nowelizacji
ustawy o ochronie praw lokatoréw
zaktada si¢ wigc ograniczenie prawa do
lokali socjalnych.

Drugim dokumentem dajacym obraz
planowanych zmian jest publikacja
z 25.11.2009r. ,Kierunki reformy
budownictwa spotecznego w Polsce”
[dostepny na stronie Ministerstwa Infra-
struktury www.bip.transport.gov.pl]. Zmiany
obejma m.in.:

e zakres podmiotowy inwestorow
(wprowadzenie nowego podmiotu
dostarczajgcego mieszkania spolecz-
ne, tj. fundacji budownictwa spotecz-
nego, wzmocnienie roli gmin w proce-
sie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych spotecznosci lokalnej, utrzy-
manie znaczacej roli TBS-6w, ewen-
tualne wlaczenie spotdzielni mieszka-
niowych w realizacje celow spotecz-
nych);

e zakres przedmiotowy systemu budo-
wnictwa spotecznego i reguty gospo-
darowania omawianymi zasobami
(tworzenie mieszkan spotecznych
przez inwestorow budownictwa spo-
lecznego; szczegdlne zasady najmu
lokali spotecznych, tj. umowy najmu
na czas okreslony, limity dochodowe,
system weryfikacji dochodéw najem-
cow, nowe zasady wyznaczania
czynszu);

e instrumenty wsparcia budownictwa
spotecznego (dofinansowanie z Fun-
duszu Doptat, preferencyjne kredyty
udzielane przez Bank Gospodarstwa
Krajowego, zwolnienia od podatku
dochodowego od 0s6b prawnych);

e rozwigzania przejSciowe (w zakresie
gospodarowania istniejagcym zasobem,
np.: umozliwienie TBS-om i spotdziel-
niom mieszkaniowym wyodrgbniania
na wiasno$¢ lokali powstatych dzieki
srodkom z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, zaliczenie do zasobu
mieszkan spotecznych lokali wybudo-
wanych bez partycypacji gminy).

Powyzsze kierunki zmian opracowa-
ne przez Ministerstwo Infrastruktury
daja nadziej¢ na stopniowe, ale istotne
zmiany systemu budownictwa spolecz-
nego w Polsce. Zaktadaja wprowadzenie
wielu rozwigzan, ktéore w zachodnio-
europejskich systemach budownictwa
spotecznego stosowane sa od dawna, jak
np. regularna i skuteczna weryfikacja
dochodow najemcow, umowy na czas
okres$lony, umozliwienie podmiotom
budownictwa spotecznego prowadzenia
dziatalno$ci na zasadach rynkowych.

W kontek$cie omawianej w rozpra-
wie problematyki, zwraca uwage brak
w zatozeniach reformy systemu budo-
whnictwa spotecznego w Polsce zapisu
dotyczacego zaangazowania lokatorow
mieszkan spotecznych w zarzadzanie.

Z doswiadczen szwedzkich wynika,
iz partycypacja lokatorska przynosi
wiele usprawnien w zarzadzaniu miesz-
kaniami spolecznymi. Mozna osiagnac
m.in.:

e nizsze koszty utrzymania i remontow
budynkow;

e zwigkszenie funkcjonalnosci powierz-
chni mieszkaniowej;

e wicksza satysfakcje z pracy dla zarzad-
cow;

e wzrostzadowolenia mieszkancows;

e wicksza dbatos¢ o czystos¢ i estetyke
osiedla;

e zmniejszenie pustostanow i szybszy
ponowny wynajem.

Podstawowym elementem wspotza-
rzadzania jest dobra i pelna komunikacja
pomigdzy obiema stronami. Aby ja
osiggngé, wlasciciele lokali powinni
wybra¢ najlepsze kanaly przekazywania
informacji lokatorom, jak i pozyskiwania
informacji zwrotnych. Jak czytamy na
stronie szwedzkiego Zwigzku Loka-
torow, metody komunikacji powinny
zosta¢ wybrane w porozumieniu z loka-
torami, przy zachowaniu zasady, ze
zaleza one od charakteru konsultowane;j
kwestii mieszkaniowej [www.hyresgastfo-
reningen.se, /2.2013]. Proponowane przez
Zwiazek Lokatoréw kanaty dystrybucji
informacji to m.in.:

e broszury ibiuletyny informacyjne;

e publikacje typu,, ABC lokatora”;

e konferencjeitzw. dniotwartych drzwi;
e wiadomosci tekstowe i maile;

e fora i portale spotecznosciowe dla
mieszkancow osiedla.

Kolejnym krokiem jest wypracowa-
nie metod konsultowania spraw miesz-
kaniowych z lokatorami — nalezy naj-
pierw zdefiniowa¢ w porozumieniu
z mieszkancami obszary zarzadzania,
o ktorych lokatorzy beda wspotdecy-
dowac, a nastgpnie wybra¢ metody kon-
sultacji, np.:

e zogniskowane wywiady grupowe;
e grupy robocze pracujgce nad konkret-
nymi zadaniami, czy problemami;

¢ ankiety pocztowe, telefoniczne lub bez-
posrednie;

e skladanie wizyt mieszkancom;
e konferencjeizebrania;

e poprzez rejestracj¢ lokatorow na
spotkania w okreslonych godzinach.
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Istotng kwestig jest dostarczanie
mieszkancom informacji zwrotnej
o efekcie wspolnych dziatan i konsul-
tacji, a takze monitorowanie i regularna
ocena aktywnosci lokatorskiej. Propo-
zycje wskaznikow efektywnosci party-
cypacji lokatorskiej znalez¢é mozna np.
na stronie rzadu Szkocji, gdzie opubliko-
wano ,,vademecum” skutecznej aktyw-
nos$ci lokatorskiej skierowany do
indywidualnych lokatorow, zwigzkow
1 organizacji zrzeszajacych lokatorow,
jak 1 przedstawicieli organizacji miesz-
kaniowych oraz wiascicieli i zarzadcow
spotecznych mieszkan czynszowych
[dokument Guide to Successful Tenant
Participation, 2009, s.10-13].

Wedlug poradnika, priorytetem jest
ustalenie celow aktywnosci lokatorskiej
w kazdej organizacji mieszkaniowej lub
w ramach osiedla. Do przyktadowych
celoéw zaliczy¢é mozna:

e popraw¢ warunkow lokalowych i ja-
ko$ciustug mieszkaniowych;

e zwigkszenie decyzyjnosci lokatorow;

e poprawe komunikacji miedzy loka-
torami, a administracja, czy wlasci-
cielem;

e zwickszenie satysfakcji lokatorow
z ustug, standardu i warunkéw miesz-
kaniowych;

e wicksze zaangazowanie W sprawy
mieszkaniowe stabszych grup spo-
lecznych, np. imigrantoéw zamieszku-
jacych dane osiedle.

Aby zweryfikowaé¢ efektywnos$¢
zaangazowania lokatoréw, nalezy sfor-
mutowac jej wskazniki. Wedlug wspo-
mnianego vademecum, konieczne jest
monitorowanie i ocena trzech kategorii:
wktad, rezultat i skuteczno$¢ (ang. input,
output, outcome).

Pierwsza z kategorii podlega w mo-
delu szkockim ocenie na podstawie
nastepujacych wyktadnikow:

e czas pracownikéw administracji /
zarzadcodw poswigcony lokatorom;

e budzet przeznaczony na wspieranie
partycypacji lokatorskiej;

e ile lokali udostgpnia si¢ zwigzkom
lokatorow;

e dostepno$¢ urzadzen biurowych dla
zwigzku lokatoréw (np. komputery,
kserokopiarki itp.);

® pomoc W organizowaniu zebran, np.
zapewnienie transportu, opieki dla
dziecina czas zebran;

e dostep do informacji (np. publikowa-
nie broszur i biuletyndéw);

e warsztaty i szkolenia dla pracownikoéw
administracji, lokatoréw i zarzadcow;

e poradnictwo dla lokatoréw.

Oceniajgc rezultaty, nalezy wzia¢ pod
uwage:

e obszary, na ktore lokatorzy mieli
wplyw;

e liczbe kwestii mieszkaniowych, o kto-
rych wspoldecydowali;

e roznorodno$¢ struktur i mechanizmow
partycypacji lokatorskiej;

e faktyczne koszty poniesione na
wspieranie partycypacji lokatorskiej
iich udzial w catkowitym budzecie;

e profil demograficzny zwiazkéw
lokatoroéw i jego zmiany w czasie, np.
wiek cztonkdéw, narodowosé;

e liczbe zarejestrowanych i niezareje-
strowanych zwigzkow lokatorow
idynamike ich przyrostu;

e liczbe cztonkow zwigzkoéw lokatorow,

jako odsetek wszystkich mieszkancow
osiedla/budynku;

e liczbe, zroznicowanie i czestotliwosé
korzystania z r6znych metod komuni-
kacji;

e liczbe lokatoréow 1 pracownikow
administracji, ktorzy uczgszczali na
warsztaty i szkolenia;

e odsetek mieszkancow korzystajacych
z mozliwosci konsultacji kwestii
mieszkaniowych.

Ostatni etap polega na zbadaniu
skutecznosci wspotpracy pomiedzy
lokatorami, a administracjg (zarzadcami)
poprzez oceng:

e wplywu lokatoréw na decyzje miesz-
kaniowe;

e poprawy jakosci ushug mieszkanio-
wych spowodowanej wickszym zaan-
gazowaniem lokatorow;

e przyrostu liczebno$ci zwigzkow miesz-
kaniowych iich cztonkow;

e wypowiedzi lokatorow i pracownikow
administracji (zarzadcow) o skutecznos-
ci wspotpracy itp. [ibidem, 2009, 5.9-15].

Nalezy podkresli¢, iz poziom party-
cypacji lokatorskiej w zasobach miesz-
kan spotecznych zalezy w duzej mierze
od rodzaju przyjetego w danym kraju
systemu mieszkalnictwa spolecznego,
lokalnych uwarunkowan, ale rowniez
tradycji angazowania si¢ obywateli
w zycie spoteczne.

Zwicgkszenie roli lokatorow mogtoby
wydawac si¢ pod wzglgdem formalnym
najtatwiejszg do przeprowadzenia zmia-
ng w polskim systemie mieszkalnictwa
spotecznego, jednakze wymaga wielo-
letniego i wieloptaszczyznowego planu
realizacji, opartego na stworzeniu
podstaw edukacji spoleczenstwa obywa-
telskiego, a w tym:

e stworzenia podstaw edukacji na temat
wspoélzarzadzania spolecznymi zaso-
bami mieszkaniowymi;

e uruchomienia systemu promocji uda-
nych przyktadow i wzorcoOw wspot-
udzialu w zarzadzaniu spolecznymi
zasobami mieszkaniowymi w postaci
np. specjalnych programéw w mediach
itp.;

e rozwini¢cia badan nad modelami
wspolzarzadzania spolecznymi zaso-
bami mieszkaniowymi;

oraz propagowania dobrych rozwigzan
w tym zakresie, wypracowanych w gos-
podarkach o dobrze rozwinigtych syste-
mach budownictwa spotecznego.

Bez watpienia panstwo powinno
stworzy¢ podstawy prawne dla udziatu
lokatoréw budownictwa spotecznego we
wspoétzarzgdzaniu tymi zasobami.
Wigkszos¢ zachodnich krajow euro-
pejskich wprowadzita do podstawowych
ustaw regulujacych gospodarke miesz-
kaniowg zapisy dotyczace aktywnej roli
lokatoréw. Przykladowo, w szkockiej
Ustawie o Gospodarce Mieszkaniowe;j
z 23 listopada 2001r. poswigcono caly
rozdziat (III) partycypacji lokatorskiej.
Ustawa naktada na gminy i niepublicz-
nych wlascicieli mieszkan spolecznych
obowigzek tworzenia strategii party-
cypacji lokatorskiej w terminach okres-
lanych przez Rade Ministrow (art. 53).
Strategie te powinny obejmowac m.in.:

e ustalenia dotyczace mechanizmow
zasiggania 1 uwzgledniania opinii
lokatoréw co do zarzagdzania lokalami;

e warunki przekazywania lokatorom
i zwigzkom lokatoréw informacji
dotyczacych kwestii mieszkaniowych;

e okreslenie wielko$ci $rodkow potrzeb-
nych do funkcjonowania organizacji
lokatorow i zrodet finansowania;

e ustalenia dotyczace konsultacji z loka-
torami i zwigzkami lokatorow roznych
kwestii zwigzanych z zarzadzaniem
obiektami (np. terminy i formy
konsultacji).
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odsumowujac, nalezy stworzy¢

formalne, hierarchiczne na

szczeblu lokalnym i centralnym
struktury organizacji lokatoréw, dajace
mozliwo$¢é wspoélzarzadzania zasobami
mieszkan spotecznych. Istniejace w Pol-
sce organizacje s nieliczne, male
irozproszone, a ich dziatania skupiaja si¢
na egzekwowaniu praw lokatorow,
udzielaniu porad i pomocy prawnej
w sprawach dotyczacych stosunku
najmu, a takze wystepowaniu do sagdow
z powodztwami i wnioskami. Analizujac
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PRAWO

EGZEKUCJA Z NIERUCHOMOSCI

30 maja 2014r. weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra

Finansow z dnia 29 maja 2014r. w sprawie szczegdtowego sposobu

przeprowadzenia opisu 1 oszacowania wartoSci nieruchomos$ci precyzujace zawartoS¢ opisu

nieruchomosci sporzadzanego przez komornikow. Wsrod obligatoryjnie zamieszczanych w dokumencie

informacji dla nieruchomosci zabudowanych znajduja si¢: wskazanie roku wzniesienia obiektow

budowlanych albo przyblizonego wieku, stanu przeznaczenia, rodzaju konstrukcji i materialu

budowlanego, z ktérego zostaly wykonane, liczby kondygnacji, sposobu korzystania, jak réwniez

sposobu i jakosci wykonania i wyposazenia w instalacje i urzadzenia. Dla nieruchomosci rolnych

konieczne jest precyzyjne wskazanie powierzchni i klas gruntow, a takze rodzaju i powierzchni zasiewow

1 upraw, liczby i jako$ci inwentarza zywego, jak rowniez ilosci zapasow niezbednych do prowadzenia

gospodarstwa rolnego do najblizszych zbiorow.

Opr. W. G.
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PRAKTYKA

PROBLEMATYKA OCENY ZMIANY
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
W ZWIAZKU Z TWORZENIEM
OBSZAROW OGRANICZONEGO

UZYTKOWANIA
WOKOL LOTNISK

dr Barbara Hermann
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4631

Rzeczoznawca majatkowy coraz czesciej spotyka si¢ z problematyka oceny wplywu obszaru ograniczonego uzytkowania

na warto$¢ nieruchomosci nim objetych. Obszar ograniczonego uzytkowania jest narzedziem prawnym, ktére reguluje

zasady funkcjonowania w przestrzeni planowanych lub modernizowanych obiektéw mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w sytuacji, gdy szkodliwe oddziatywanie takiego przedsiewzigcia, pomimo uwzglednienia dostepnych rozwia-
zan technologicznych i organizacyjnych, wykracza poza teren, na ktérym jest ono realizowane. Objecie okreslonego terenu
obszarem ograniczonego uzytkowania mozna traktowac jako usankcjonowanie faktu, ze standardy jakosci srodowiska nie
moga zosta¢ na nim zachowane. Rzeczoznawca majatkowy, ktory jest zobowigzany do uwzglednienia faktu wystepowania,
a nastepnie okreslenia wplywu czynnikéw srodowiskowych na wyceniang nieruchomos$¢ staje przed koniecznoscig

odpowiedzi na pytanie, czy i w jaki sposéb objecie nieruchomosci obszarem ograniczonego uzytkowania wplynelo na jej

wartos$c.

1. Obszary ograniczonego
uzytkowania

bowigzek ochrony $rodowiska
O w Polsce ma charakter powsze-

chny, art. 86 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997r. (dalej: Konstytucja) stanowi, ze
kazdy jest obowigzany do dbatosci o stan
srodowiska 1 ponosi odpowiedzialno$¢
za spowodowane przez siebie jego
pogorszenie. Nie ma on jednak charakte-
ru bezwzglednego. Jednym z instrumen-
tow wylaczajacych stosowanie powsze-
chnie obowiazujacych standardoéw
jakosci $rodowiska jest instytucja
obszaru ograniczonego uzytkowania,
uregulowana w ustawie z dnia 27 kwiet-
nia 2001r. Prawo ochrony s$rodowiska
(dalej: POS). Zgodnie z art. 135 ust. 1

POS jezeli z wynikow przegladu
ekologicznego lub przeprowadzonego
postepowania w sprawie oceny oddziaty-
wania na S$rodowisko lub z analizy
porealizacyjnej wynika, ze pomimo
zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i orga-
nizacyjnych, brak jest mozliwosci
dotrzymania standardow jakosci $rodo-
wiska poza terenem zaktadu lub innego
obiektu, to tworzy si¢ dla niego obszar
ograniczonego uzytkowania. Obszary
ograniczonego uzytkowania tworzy si¢
wokot oczyszczalni Sciekow, sktadowisk
odpadéw komunalnych, kompostowni,
tras komunikacyjnych, lotnisk, linii
i stacji elektroenergetycznych, instalacji
radiokomunikacyjnych, radionawiga-
cyjnych 1 radiolokacyjnych (art. 135
ust. 1 POS).

Tematyka niniejszego opracowania
ogranicza si¢ wylacznie do rozwazan
zwigzanych z obszarami ograniczonego
uzytkowania tworzonymi wokot lotnisk.
Na potrzeby przepisow dotyczacych
ochrony srodowiska lotnisko definiuje
si¢ takze jako port lotniczy oraz ladowis-
ko (art. 3 pkt 8a POS). Zgodnie z art. 2
pkt 4 ustawy z dnia 3 lipca 2002r. Prawo
lotnicze (dalej: PL) lotniskiem jest
wydzielony obszar na ladzie, wodzie lub
innej powierzchni w catosci lub czesci
przeznaczony do wykonywania startow,
ladowan 1 naziemnego lub nawodnego
ruchu statkéw powietrznych, wraz ze
znajdujacymi si¢ w jego granicach
obiektami i urzadzeniami budowlanymi
o charakterze trwatym, wpisany do
rejestru lotnisk. Port lotniczy zdefinio-
wany jest jako lotnisko uzytku publicz-
nego wykorzystywane do lotow han-
dlowych (art. 2 pkt 17 PL), natomiast
ladowiskiem jest obszar na ladzie,
wodzie lub innej powierzchni, ktory
moze by¢ w catosci lub w czgsdei
wykorzystywany do startow i ladowan
naziemnego lub nawodnego ruchu
statkow powietrznych (art. 2 pkt 5 PL).
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Ruch lotniczy w Polsce rozwija sig.
Hatas zwigzany z obstuga statkow
powietrznych moze w przysztosci doty-
czy¢ coraz wigkszej liczby mieszkancow
duzych miast, stad mozliwe jest, ze ob-
szary ograniczonego uzytkowania beda
si¢ rozrastac, a rzeczoznawcy majatkowi
coraz czesciej beda stawac przed ko-
niecznoscig oszacowania zmniejszenia
wartosci rynkowej nieruchomosci poto-
zonych w strefie oddziatywania lotniska.
Dla najwigkszych portow lotniczych
w Polsce obowigzuja nastepujace akty
prawa miejscowego:

1) uchwata nr /39/12 z dnia 25 czer-
wca 2012r. Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie utwo-
rzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla Portu Lotniczego
Warszawa — Modlin w Nowym
Dworze Mazowieckim;

2) wuchwata nr XVIII/302/12 z dnia
30 stycznia 2012r. Sejmiku Woje-
wodztwa Wielkopolskiego w spra-
wie utworzenia obszaru ogra-
niczonego uzytkowania dla lotniska
Poznan—*Lawicaw Poznaniu;

3) uchwatanr 76/11 z dnia 20 czerwca
2011r. Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie utwo-
rzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla Portu Lotniczego
im. Fryderyka Chopina w War-
szawie;

4) uchwala nr XXXII/470/09 z dnia
30 maja 2009r. w sprawie utwo-
rzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla lotniska Krakow —
Balice, zarzadzanego przez Mig-
dzynarodowy Port Lotniczy
im. Jana Pawtla II Krakow — Balice
Sp.zo.0.;

5) rozporzadzenie nr 3693/06 z dnia
17 listopada 2006r. Wojewody
Dolnoslaskiego w sprawie utworze-
nia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla Lotniska Wroctaw —
Strachowice we Wroctawiu.

Obszary ograniczonego uzytkowania
tworzone sg nie tylko dla cywilnych
portow lotniczych, ale takze dla lotnisk
wojskowych, czego przykltadem moga
by¢:

1) uchwatanr LI/1469/10 z dnia 09 lu-
tego 2010r. Sejmiku Wojewodztwa
Lodzkiego w sprawie utworzenia
obszaru ograniczonego uzytko-
wania dla lotniska wojskowego
Lask;

2) rozporzadzenie Wojewody Wielko-
polskiego nr 40/07 z dnia 31 grudnia
2007r. zmieniajace rozporzadzenie
W sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Poznan -
Krzesiny w Poznaniu (Rozpo-
rzqdzenie Wojewody Wielkopol-
skiego nr 82/03 z dnia 17 grudnia
2003r.).

2. Skutki ustanowienia
obszaru ograniczonego
uzytkowania

dea utworzenia obszaru ograni-

czonego uzytkowania jest zapobie-

ganie przeznaczaniu terenéw pod
funkcje wymagajace ochrony akus-
tycznej oraz zapobieganie powstawaniu
konfliktéw pomiedzy zagospodarowa-
niem przestrzennym, a ochrong $rodo-
wiska. Jednak utworzenie obszaru ogra-
niczonego uzytkowania wigze si¢
z nastgpstwami, ktore obejmuja ograni-
czenia w zakresie korzystania z nieru-
chomosci oraz wprowadzaja wymagania
techniczne dotyczace budynkow. Wpro-
wadzenie ograniczen ma shuzy¢ zmniej-
szeniu negatywnego oddzialywania na
$rodowisko, w tym chroni¢ zycie
i zdrowie ludzi mieszkajacych i przeby-
wajacych na obszarze ograniczonego
uzytkowania. Im wigkszy stopien prze-
kroczenia dopuszczalnego poziomu
standardow jako$ci $rodowiska tym
bardziej rygorystyczne moga by¢ ogra-
niczenia w korzystaniu z nieruchomosci
lubich czegsci (Miler 201 3).

Jednym ze skutkéw utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania jest
ograniczenie prawa wlasnosci nieru-
chomosci. Tre§¢ i wykonywanie prawa
wlasnosci podlega ksztattowaniu przez
zasady wspotzycia spolecznego i spo-
teczno—gospodarcze przeznaczenie tego
prawa (art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964r. Kodeks cywilny, dalej: KC).
Zasadniczo wtasno$¢ podlega ochronie
konstytucyjnej (art. 21 Konstytucji),
jednak art. 64 ust. 3 Konstytucji oraz
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art. 31 ust. 3 Konstytucji dopuszczaja
mozliwo$¢ ustanawiania ograniczen
prawa wlasnosci, ktora jest motywowana
migdzy innymi potrzebami ochrony
srodowiska.

Kolejnym skutkiem utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania jest
fakt, ze nieruchomos$¢, w sposob for-
malny, zostaje obcigzona oddziatywa-
niem szkodliwego czynnika srodowisko-
wego, co jednoznacznie potwierdza, ze
jest ona objeta emisja szkodliwego
czynnika (Niemczewski, Solski 2007).
W przypadku obszaréw ograniczonego
uzytkowania tworzonych wokot lotnisk
i portow lotniczych glownym i mierzal-
nym czynnikiem jest poziom generowa-
nego hatasu.

Opisane konsekwencje utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania
mogg mie¢ wpltyw na warto§¢ praw do
nieruchomos$ci. W zwiazku z powyz-
szym wilasciciele nieruchomosci doma-
gaja si¢ zasadzenia odszkodowania
z tytutu zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci potozonych w obszarze ograniczo-
nego uzytkowania oraz kosztow rewi-
talizacji akustycznej budynkow, ewen-
tualnie zadaja wykupu nieruchomosci.
Podstawa do dochodzenia roszczen przez
wiagcicieli nieruchomo$¢ jest art. 129
POS. W ust. 1 stanowi on, ze jezeli
w zwigzku z ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci, korzysta-
nie z niej lub z jej czesci w dotychcza-
sowy sposob lub zgodny z dotychcza-
sowym przeznaczeniem stato si¢ nie-
mozliwe lub istotnie ograniczone,
wlasciciel nieruchomo$ci moze zadac
wykupienia nieruchomosci lub jej czesei.
Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu
przestanka do zadania przez wilasciciela
odszkodowania za poniesiona szkod¢ sa
takze ograniczenia w korzystaniu z nie-
ruchomosci, przy czym szkoda obejmuje
rowniez zmniejszenie wartosci nieru-
chomodci. Pojgcie szkody, w rozumieniu
art. 129 ust. 2 POS, zostato wyjasnione
w postanowieniu Sadu Najwyzszego
z dnia 24 lutego 2010r. sygn. akt Il CZP
128/09, w ktorym stwierdzono, ze
szkodg podlegajaca naprawieniu na
podstawie art. 129 ust. 2 ustawy POS jest
takze obnizenie warto$ci nieruchomosci
wynikajace z faktu, iz wiasciciel nieru-
chomosci bedzie musiat znosi¢ dopusz-
czalne na tym obszarze immisje (np. ha-
fas). Z kolei zgodnie z art. 136 ust. 3 POS
sktadowa odszkodowania powinny sta-
nowic¢ takze koszty poniesione w celu
wypelnienia wymagan technicznych
dotyczacych budynkow przez budynki
istniejgce, nawet w przypadku braku
obowiazku podjecia dziatan w tym
zakresie.
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W procedurze odszkodowawczej
istotnym etapem jest okreslenie wyso-
kosci szkody wynikajacej z obnizenia
wartosci nieruchomosci. Przed zadaniem
tym staje rzeczoznawca majatkowy.
Podejmujac si¢ wydania opinii w zakre-
sie oszacowania wplywu objecia nie-
ruchomos$ci obszarem ograniczonego
uzytkowania na jej wartos¢, rzeczo-
znawca majatkowy powinien mie¢ na
uwadze powyzsze uwarunkowania
prawne. W tym miejscu warto podkres-
li¢, Ze ograniczenia ustanowione dla
danego obszaru ograniczonego uzytko-
wania nie s3 jednakowe dla wszystkich
nieruchomos$ci nim objetych. Sa uza-
leznione od przeznaczenia i sposobu
korzystania z nieruchomos$ci. Stad,
w stosunku do niektorych nieruchomosci
potozonych w granicach obszaru moga
nie obowigzywaé zadne ograniczenia.
Warto takze zauwazy¢, ze wplyw sa-
siedztwa lotniska na warto$¢ nierucho-
mosci jest zroznicowany w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci. Negatywny
wplyw oddziatywania zauwazalny jest
w szczegblnosci dla kategorii nieru-
chomosci mieszkaniowych i rekreacyj-
nych. Natomiast dla nieruchomosci
o charakterze komercyjnym ten wplyw
moze by¢ dodatni, a dla nieruchomosci
przemystowych obojetny (Andrzejewski,
Trojanek, Pawlowska, Kosmowski
2010).

3. Metodyka okreslania
zmiany poziomu wartosci
nieruchomosci

roblematyka szacowania wptywu

obszaru ograniczonego uzytko-

wania na warto$¢ nieruchomosci
zaczeta by¢ istotna w Wielkopolsce wraz
z wejSciem w zycie rozporzadzenia
Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03
z dnia 17 grudnia 2003r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzyt-
kowania dla lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny. Na poczatku XXI w.
podobne zjawiska na polskim rynku
nieruchomos$ci nie byly przedmiotem
szczegOlowych badan i analiz. W $ro-
dowisku rzeczoznawcow majatkowych
rozgorzala dyskusja na temat metodyki
wyceny. Z uwagi na ograniczony prze-
pisami prawa okres sktadania roszczen
odszkodowawczych (zgodnie z art. 129
ust. 4 POS roszczenie przystuguje
w okresie 2 lat od dnia wej$cia w zycie
aktu tworzacego obszar ograniczonego
uzytkowania) czg$¢ rzeczoznawcow
majatkowych zdecydowala si¢ siegnaé
po badania dotyczace wplywu hatasu
lotniczego na warto$¢ nieruchomosci
z rynku niemieckiego, amerykanskiego,
brytyjskiego oraz holenderskiego. Prace
badawcze zagranicznych o$rodkéw na-
ukowych prowadzone byty przy pomocy
réznych metodologii i technik. Anali-
zowano probki od kilkuset do kilkunastu
tysigcy nieruchomoéci. Monitorowano
rynek w dtuzszej perspektywie czasowej,
ponad dziesigciu lat. Zestawiono wyniki
z lokalizacji nieruchomosci potozonych
w poblizu lotnisk i w korytarzach
lotniczych z rynkiem poréwnywalnym
poza obszarem oddzialywania halasu
lotniczego. Wyniki obserwacji $wiato-
wych zostaly skorygowane i1 zastoso-
wane do rynku polskiego. Metoda ta
opierata si¢ na poréwnaniu obszarow
oddziatywania hatasu o okreslonym
nat¢zeniu z usrednionymi warto§ciami
nieruchomosci na rynkach zagranicz-
nych oraz odniesieniu obserwacji do
rynku polskiego (Niemczewski 2007).
Takie podejscie spotkato si¢ jednak
z krytyka zaréwno czeSci $rodowiska
rzeczoznawcoOw majatkowych, jak i $ro-
dowisk prawniczych reprezentujacych
swoich klientow w procesach sadowych.
Przeciwnicy podkreslali konieczno$é
dokonania analizy zachowan lokalnego
rynku nieruchomosci, dla kazdego
obszaru ograniczonego uzytkowania
osobno, przy uwzglednieniu indywi-
dualnych cech poszczegoélnych nieru-
chomosci. Kazdy z obszarow ograni-

czonego uzytkowania charakteryzuje si¢
swoja specyfika, innymi warto§ciami
oddziatywania oraz innymi ogranicze-
niami wprowadzonymi dla nierucho-
mosci potozonych na jego terenie.
Roznice te sag widoczne juz w przypadku
rynku krajowego. Dla niektorych obsza-
rOw ograniczonego uzytkowania, w stre-
fach najsilniejszego oddziatywania,
wprowadzono zakaz przeznaczania
trenéw pod wyszczegolnione funkcje,
w tym pod funkcj¢ mieszkaniows
(np.: lotnisko wojskowe Poznan —
Krzesiny, Port Lotniczy im. F. Chopina
w Warszawie), co w praktyce oznacza
zakaz zabudowy. Dla obszaréw ograni-
czonego uzytkowania, w ktorych oddzia-
lywanie akustyczne jest stabsze nie
wprowadzono zakazéw w zakresie
przeznaczania i sposoboéw korzystania
z terenow, a jedynie konieczno$¢ dosto-
sowania istniejacych i nowoprojekto-
wanych budynkow do wymogéw tech-
nicznych (np.: Port Lotniczy Poznan —
Lawica). Niewlasciwe jest zatem prze-
noszenie wynikow badan dotyczacych
jednego obszaru ograniczonego uzytko-
wania na inne, a powolywanie si¢ na
wyniki badan zagranicznych nie moze
stanowi¢ podstawy do ustalenia powsta-
nia szkody w Polsce (Scibisz, Walewska
2014).

Odbidr spoleczny obcigzenia nieru-
chomosci szkodliwymi czynnikami
ujawnia si¢ w pelni wraz z uplywem
czasu, stad w miar¢ pojawiania si¢
nowych wynikéw badan rynkéw obje-
tych negatywnym oddzialywaniem lot-
nisk wiekszos$¢ srodowisk zaangazowa-
nych w procesy odszkodowawcze zwia-
zane z ubytkiem warto$ci nieruchomosci
z tytulu objecia ich obszarem ograni-
czonego uzytkowania uznata, ze naj-
wlasciwszym sposobem oceny wplywu
obszaru ograniczonego uzytkowania na
warto$¢ nieruchomosci jest badanie
rynku lokalnego, poprzez analiz¢ cen
transakcyjnych. Metodyka szacowania
zmniejszenia warto$ci nieruchomoscei
zwigzanego z ich usytuowaniem w ob-
szarach ograniczonego uzytkowania
oparta na analizie lokalnych rynkéow
nieruchomos$ci rozwinela si¢ w dwoch
kierunkach. Jeden ze sposobow polega
na przeniesieniu na grunt polski modelu
anglosaskiego pozwalajacego na uchwy-
cenie relacji pomiedzy wzrostem
poziomu hatasu, a spadkiem wartosci
nieruchomosci. Podstawa w tej metodzie
jest mapa akustyczna pozwalajaca na
wskazanie obszaréw zagrozonych po-
nadnormatywnym poziomem hatasu
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lotniczego. Tereny te znajdujg si¢
w bezposrednim sgsiedztwie lotniska
oraz pod korytarzami dolotow i odlotow.
Na jej podstawie wyznacza si¢ obszary
objete takim samym poziomem hatasu
i dla kazdego z nich przeprowadza si¢
analize rynku pozwalajaca na uchwy-
cenia jego zachowan oraz okreslenie
przecigtnego poziomu wartosci. Porow-
nanie wynikéw dla poszczegdlnych
obszaréw charakteryzujacych si¢ takim
samym poziomem hatasu pozwala
odpowiedzie¢ na pytanie, czy wraz ze
wzrostem poziomu hatasu spada wartos$¢
nieruchomos$ci, a w przypadku odpo-
wiedzi pozytywnej umozliwia wyzna-
czenie wspotczynnika odpowiadajacego
procentowemu spadkowi warto$ci
w przeliczeniu na wzrost ponadnorma-
tywnego poziomu hatasu o 1 decybel.

W ramach drugiego kierunku roz-
wingty si¢ metody oparte na analizie
poréwnawczej warto$ci rynkowej nieru-
chomos$ci potozonych w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania
oraz na rynkach rownoleglych nie-
objetych negatywnym oddziatywaniem
lotniska. Takie podejscie pozwala na zba-
danie reakcji rynku lokalnego na wpro-
wadzone ograniczenie przy uwzgled-
nieniu takze innych czynnikow deter-
minujacych poziom wartosci nieru-
chomosci. Na gruncie wyceny odszko-
dowan z tytulu zmniejszenia wartosci
nieruchomosci istotne jest uwzglednie-
nie faktu, ze ewentualna szkoda powstaje
wlasnie w wyniku reakcji rynku na
obcigzenie nieruchomosci okreslonymi
ograniczeniami i moze zosta¢ oceniona
jedynie na podstawie analizy transakcji
rynkowych. Warto$¢ ewentualnej szkody
mozliwa jest do okreslenia poprzez
poréwnanie poziomu cen rynkowych
podobnych nieruchomoséci w rejonach
nie objetych ograniczonym obszarem
uzytkowania z cenami osigganymi za
nieruchomosci potozone w obszarze
ograniczonego uzytkowania. Nie mozna
jednak abstrahowac od tego, czy lotnisko
istniato przed wejsciem w zycie obszaru
ograniczonego uzytkowania i jakie byto
jego oddziatywanie, w szczegdlnosci
jaki byl odbidér spoleczny istnienia
ucigzliwosci w postaci negatywnego
sasiedztwa i w jaki sposdb wptywat on na
odczucia potencjalnych nabywcow
nieruchomosci. Istotne jest zatem
ustalenie jaki byl poziom réznicy war-
tosci pomigdzy nieruchomosciami poto-
zonymi w sasiedztwie lotniska i narazo-
nymi na hatas lotniczy, a nierucho-
mos$ciami potozonymi w innych rejo-

nach, nie narazonych na oddzialywanie
hatasu. Scibisz i Walewska (2014) pod-
kreslaja, ze najwlasciwszym sposobem
oceny, czy doszlo do spadku wartosci
nieruchomosci, jest badanie rynku
lokalnego, poprzez analizg¢ cen transak-
cyjnych w okresie przed wejsciem
W zycie obszaru ograniczonego uzyt-
kowania oraz po jego ustanowieniu. Taka
ocena, chociaz bardzo czasochtonna,
pozwala na ustalenie faktycznego od-
dziatywania danego przedsigbiorstwa na
ceny nieruchomosci polozonych w jego
sgsiedztwie. Narzedzia badawcze stoso-
wane do badania rynku lokalnego moga
by¢ rézne, najczesciej w operatach
szacunkowych spotyka si¢ analizy
poréwnawcze trendow zmiany poziomu
wartosci nieruchomosci objetych ogra-
niczonym obszarem uzytkowania z tren-
dami zmiany poziomu warto$ci nieru-
chomosci potozonymi poza granicami
obszaru, rzadziej analizy przeprowa-
dzone z wykorzystaniem metod ekono-
metrycznych, gtéwnie analizy regresji
wielokrotnej. Narzgdziem uzupelniajg-
cym, pozwalajacym na weryfikacje
uzyskach wynikow, jest takze analiza
preferencji nabywcoéw nieruchomosci na
lokalnym rynku. Celem analizy rynku
nieruchomosci jest udzielenie odpowie-
dzi na pytanie, czy wskutek wprowa-
dzenia obszaru ograniczonego uzytko-
wania warto$¢ rynkowa nieruchomosci
ulegla obnizeniu. W przypadku odpo-
wiedzi twierdzacej nalezy przejs¢ do
kolejnego etapu, czyli do sporzadzenia
operatu szacunkowego okreslajacego
zmniejszenie wartosci nieruchomosci.
Zdarza si¢ jednak, ze przeprowadzona
analiza wykazuje, ze poziom wartoSci
rynkowej nieruchomosci potozonej
w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania odpowiada poziomowi
wartosci, jaki ta nieruchomo$¢ mogtaby
osiggnaé, gdyby oddziatywanie lotniska
pozostawalo na poziomie nie wymaga-
jacym ustanowienia obszaru ograniczo-
nego uzytkowania.

PRAKTYKA

4. Sposoby wyceny zmiany
wartosci nieruchomosci

kontekscie zawartych po-
wyzej rozwazan w tej czgsci
artykutlu skupiono si¢ jedy-
nie na sposobach wyceny zmiany war-
toséci nieruchomosci opartych na analizie
poréwnawczej warto$ci rynkowej nieru-
chomos$ci potozonych w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania
oraz na rynkach rownoleglych nie
objetych negatywnym oddziatywaniem
lotniska. Przyjmuje sig¢, ze wskutek
wprowadzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania warto§¢ rynkowa nieru-
chomosci usytuowanych w jego grani-
cach mogta ulec obnizeniu. Polozenie
nieruchomosci w okreslonej strefie
obszaru ograniczonego uzytkowania
moze wywota¢ okreslone skutki ekono-
miczne na nieruchomosci w postaci
szkody spowodowanej spadkiem jej
warto$ci rynkowej. Warto$¢ ewentualne;j
szkody mozliwa jest do ustalenia poprzez
poréwnanie poziomu warto$ci rynkowej
konkretnej nieruchomosci okreslonej
bez uwzgledniania lokalizacji w strefie
ograniczonego uzytkowania z wartoscia
rynkowa tej nieruchomosci okreslong
z uwzglednieniem potozenia w obszarze
ograniczonego uzytkowania. Warto
podkresli¢, ze ze wzgledu na specyfike
poszczegolnych rynkow lokalnych, nie-
powtarzalno§¢ samych wycenianych
nieruchomosci oraz zréznicowanie ogra-
niczen ustanowionych dla poszcze-
golnych stref obszaru ograniczonego
uzytkowania wywolujacych rézne skutki
w przypadku rodzajowo roznych nie-
ruchomosci, konieczne jest indywi-
dualne podejscie do kazdej nierucho-
mosci. Podejmujac jednak probe gene-
ralizacji rozwazanego problemu mozna
wskazaé¢ ogdlny model wyceny zmniej-
szenia warto$ci nieruchomosci przed-
stawiony wzorem:

AW =W -W,

gdzie:

AW —wysokos$¢ zmiany wartosci ryn-
kowej nieruchomosci;

Wi —warto$¢ nieruchomos$ci nie
uwzgledniajaca lokalizacji w ob-
szarze ograniczonego uzytko-
wania;

W, —warto$¢ nieruchomosci uwzgled-

niajaca lokalizacje w obszarze
ograniczonego uzytkowania.
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Szczegdltowy sposob wyceny zmiany
warto$ci nieruchomosci przyjety przez
rzeczoznawce majatkowego w istotny
sposob zalezy od tego, w jakim stopniu
rozwinigty jest rynek transakcji nieru-
chomosciami potozonymi w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania
(Andrzejewski, Kosmowski, Pawlowska,
Trojanek 2013). Prébujac jednak wska-
za¢ ogodlne prawidlowosci, nalezaloby
wyrézni¢ dwie sytuacje rynkowe: rynek
rozwinigty i rynek ograniczony.

W przypadku, gdy istnieje wystarcza-
jaca liczba transakcji zawieranych
w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania oraz na rynku rownolegtym
warto$¢ W wyznacza si¢, wedtug stanu
nieruchomosci z dnia zaistnienia nega-
tywnego czynnika, w oparciu o dane
dotyczace cen transakcyjnych na rynku
rownolegltym, charakteryzujacym si¢
podobnymi cechami i warunkami jak
rynek, na ktérym polozona jest wyce-
niana nieruchomos¢, jednak nie objetym
obszarem ograniczonego uzytkowania.
Okreslona w ten sposob warto$¢ ryn-
kowa stanowi jednocze$nie odpowiedz
na czgsto zadawane przez Sad, w trakcie
postepowan odszkodowawczych, pyta-
nie jaka bylaby spodziewana wartos$¢
nieruchomosci, gdyby nie zostata objeta
ona obszarem ograniczonego uzytko-
wania. Warto$¢ W» wyznacza si¢, wedhug
stanu nieruchomosci z dnia zaistnienia
negatywnego czynnika, w oparciu o dane
dotyczace cen transakcyjnych na rynku
objetym obszarem ograniczonego uzyt-
kowania, na ktorym potozona jest dana
nieruchomos¢. Jest to, aktualna na date
wyceny, warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci.

W sytuacji, gdy brak jest wystarcza-
jacej liczby transakcji zawieranych na
rynkach objetych obszarem ograniczo-
nego uzytkowania warto$¢ Wi wyznacza
si¢ analogicznie jak w przypadku rynku
rozwinigtego, natomiast wartos¢ Wj
wyznacza si¢ jako wartos¢ W skorygo-
wang o procentowy wspotczynnik utraty
warto$ci wyprowadzony na podstawie
analizy rynku:

W =W xSyw

gdzie:

W, —warto$¢ nieruchomosci uwzgle-
dniajaca lokalizacje w obszarze

ograniczonego uzytkowania;

Wi —warto$¢ nieruchomos$ci nie
uwzgledniajaca lokalizacji w ob-
szarze ograniczonego uzytko-
wania;

—wspotczynnik utraty wartosci.

Wspotczynnik utraty wartosci Suw
mozna wyznaczy¢ w oparciu o wspom-
niane wczesniej narz¢dzia analizy rynku
lokalnego: analiz¢ poréwnawcza tren-
dow na rynku nieruchomosci objetym
obszarem ograniczonego uzytkowania
i na poréownywalnym rynku roéwnole-
glym potozonym poza jego granicami,
analize regresji wielokrotnej, analizg
preferencji nabywcow.

W przypadku wyceny w warunkach
rynku ograniczonego, przy wyznaczaniu
wspoélczynnika utraty wartosci istotne
znaczenie ma, wspomniany juz wczes-
niej, fakt istnienia lotniska przed usta-
nowieniem obszaru ograniczonego uzyt-
kowania. W przypadku nieruchomosci
potozonych w sasiedztwie lotnisk i ob-
jetych negatywnym oddziatywaniem
hatasu nalezatoby wykazaé, czy to
oddziatywanie mialo wpltyw na poziom
wartosci rynkowej nieruchomo$ci nim
objetych. Niezbedne wydaje si¢ zatem
przeprowadzenie analizy, pozwalajacej
okresli¢ jaki byl wplyw negatywnego
oddziatywania czynnika akustycznego
na warto$¢ nieruchomosci, czyli jak
ksztattowat si¢ poziom zréznicowania
cen nieruchomosci narazonych na hatas
lotniczy i potozonych w sasiedztwie
lotniska przed datg utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania, w stosunku
do nieruchomosci potozonych w innych
rejonach miasta, nie narazonych na
negatywne oddziatywanie hatasu lot-
niczego. Uzyskany wynik powinien
zosta¢ uwzgledniony w przyjetym pozio-
mie wspotczynnika utraty wartosci.

5. Strefy ograniczonego
uzytkowania w aglomeracji
poznanskiej

limat akustyczny miasta jest
ksztattowany przede wszyst-
kim przez hatasy komunika-

cyjne, w tym drogowe, kolejowe i lot-
nicze. Najbardziej powszechny jest
problem oddzialywania ponadnorma-
tywnego hatasu emitowanego przez
samochody i tramwaje. Problem ucigzli-
wosci akustycznej transportu kolejo-
wego jest istotny zwlaszcza w porze
nocnej ze wzgledu na znaczny zasigg
oddzialywania tego rodzaju hatasu.
Liczne prace dowodza jednak, ze hatas
kolejowy jest oceniany subiektywnie
jako mniej dokuczliwy, niz hatas samo-
chodowy, czy tramwajowy (Markiewicz,
Kokowski, Golegbiewski i in. 2008).
Znaczna czg$¢ terenow Poznania po-
zostaje w zasiggu oddziatywania hata-
sow lotniczych, zwigzanych z funkcjo-
nowaniem Portu Lotniczego Poznan —
Lawica i lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny. Niniejsze opracowanie ogra-
nicza si¢ wylacznie do analizy hatasu
lotniczego.

Gloéwnym zrodtem przekroczen hata-
su lotniczego w Poznaniu jest lotnisko
wojskowe Poznan — Krzesiny. Tereny
zagrozone ponadnormatywnym oddzia-
tywaniem hatasu lotniczego znajduja si¢
w bezposrednim sgsiedztwie lotniska
oraz pod korytarzami dolotow i odlotow.
Negatywnym oddziatywaniem hatasu
objete sa przede wszystkim tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej oraz tereny mieszkaniowo — ustugo-
we. W zasiegu ucigzliwos$ci akustycznej
powodowanej przez lotnisko wojskowe
Poznan — Krzesiny znajdujg si¢ rowniez
budynki wymagajace szczegdlnej ochro-
ny akustycznej, takie jak przedszkola
iszkoty.

Rozporzadzenie Wojewody Wielko-
polskiego Nr 82/03 z dnia 17 grudnia
2003r. w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny w Poz-
naniu, ktore weszto w zycie z dniem
1 stycznia 2004r., wprowadzito pig¢ stref
obszaru ograniczonego uzytkowania.
Strefy oznaczono literami A, B, C,Di E
od najmniej ucigzliwej do terenu
lotniska, gdzie poziom halasu jest
najwigkszy. Catkowita powierzchnia
obszaru wynosita ok. 92 km2. Obszarem
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ograniczonego uzytkowania objete
zostaly jedynie tereny potozone w naj-
blizszym sasiedztwie lotniska (Ryci-
na 1). W strefach D i E wprowadzono
zakaz budowy budynkdéw mieszkalnych,
w strefach B i C wprowadzono zakaz
tworzenia nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej umozliwiajac jedynie
uzupelnianie istniejacych ciggow zabu-
dowy.

Rycina 1
Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny.
Data wejscia w zycie 01.01.2004r:

Rozporzadzenie Wojewody Wielko-
polskiego Nr 40/07 z dnia 31 grudnia
2007r. zmieniajace rozporzadzenie
W sprawie utworzenia obszaru ograni-
czonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny w Poz-
naniu, ktére weszlo w zycie z dniem
22 lutego 2008r., wprowadzito zamiast
pigciu stref wokot Krzesin tylko trzy, ale

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ.

za to ich powierzchnia wzrosta z 92 Rycina 2
do 224 km2. Obejmuja one tereny Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny.
w potudniowej i zachodniej czesci Data wejscia w Zycie 22.02.2008r.

Poznania, a takze fragmenty podpoznan-
skich gmin (Rycina 2). W strefie I
wprowadzono zakaz budowy budynkoéw
mieszkalnych.

Zasigg oddzialywania ponadnorma-
tywnego poziomu hatasu od Portu
Lotniczego Poznan — Lawica jest
mniejszy. Uchwatg Sejmiku Wojewddz-
twa Wielkopolskiego Nr XVIII/302/12
z dnia 30 stycznia 2012r., ktora weszta
w zycie dnia 28 lutego 2012r. wprowa-
dzony zostal obszar ograniczonego
uzytkowania wokdt Portu Lotniczego
Poznan — Lawica. Wyodrgbniono w nim
dwie strefy: wewnetrzng i zewnetrznag,
ktére swym =zasiegiem obejmuja za-
chodnig cz¢s¢ Poznania oraz fragment
podpoznanskiej gminy Tarnowo Pod-
gorne (Rycina 3). Nalezy podkresli¢, ze Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ.
czgs$¢ obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia wokot Portu Lotniczego Poznan —
Lawica pokrywa si¢ z obszarem ogra-
niczonego uzytkowania dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny. Nie
wprowadzono ograniczen w zakresie
budowy budynkéw mieszkalnych.

Rycina 3
Obszar ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego Poznan — Lawica.
Datawejsciaw zycie 28.02.2012r.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ.
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6. Wplyw obszaru ograni-
czonego uzytkowania na
warto$¢ nieruchomosci —
przyklady analizy rynku

niniejszej czesci artykutu
przedstawione zostaly przy-
ktadowe analizy wybranych

lokalnych rynkéw nieruchomosci,
ktérych celem byto zmierzenie wptywu
oddzialywania obszaru ograniczonego
uzytkowania ustanowionego dla lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny na
nieruchomos$ci potozone w jego gra-
nicach.

6.1. Rynek nieruchomosci zabu-
dowanych budynkami mieszkal-
nymi jednorodzinnymi w Poz-
naniu

Dla potrzeb ustalenia ewentualnego
wplywu obszaru ograniczonego uzyt-
kowania (dalej: OOU) na rynek nieru-
chomosci zabudowanych domami jedno-
rodzinnymi w Poznaniu przeprowa-
dzono badania cen transakcyjnych
sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci na
rynku lokalnym. Celem analizy byto
ukazanie zachowan uczestnikow rynku
i ich percepcji nieruchomosci obcigzo-
nych negatywnym oddzialywaniem
lotniska w okresie obowigzywania
obszaru ograniczonego uzytkowania
w jego nowych granicach, w jego
poprzednim ksztalcie oraz w okresie
poprzedzajacym wprowadzenie OOU.

Zakres czasowy obejmowal okres
od stycznia 2003r. do grudnia 2013r.
Zakres przestrzenny analizy obejmowat
miasto Poznan. W pierwszym etapie
oceny wpltywu oddzialywania lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny na
warto§¢ wybranego rodzaju nierucho-
mos$ci dokonano analizy liczby zawie-
ranych transakcji. Pod uwage wzigto
z jednej strony transakcje nierucho-
mosciami polozonymi poza obszarem
ograniczonego uzytkowania, z drugiej
transakcje nieruchomosciami zlokalizo-
wanymi w tym obszarze z uwzglednie-
niem poszczegoélnych stref. Dla potrzeb
ustalenia trendu ksztaltowania si¢ cen
nieruchomosci polozonych w sasiedz-
twie lotniska wojskowego Poznan -
Krzesiny w poréwnaniu do nierucho-
mosci nie narazonych na halas lotniczy
w okresie przed wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania, przepro-
wadzono analiz¢ dla roku poprzedza-
jacego Dbezposrednio wprowadzenie
ww. obszaru, tj. dla roku 2003. Pozwala
to na wyciagnigcie wnioskow co do

Rycina 4
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transakcji przyjetych do analizy
w2003r.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 5
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transakcji przyjetych do analizy
w okresie obowigzywania OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 6
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transakcji przyjetych do analizy
w okresie obowigzywania OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Wrzesien 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



ksztattowania si¢ poziomu cen nierucho-
mosci potozonych w sagsiedztwie lotniska
wojskowego Poznan — Krzesiny oraz
nieruchomos$ci potozonych w innych
czesciach Poznania, nie narazonych na
hatas lotniczy zwigzany z eksploatacja
ww. lotniska. Dla potrzeb analizy
przyjeto, ze obszar narazony na hatas
lotniczy lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny (dalej: HL) obejmuje tereny,
dla ktorych faktycznie taki obszar
ustanowiono Rozporzadzeniem Woje-
wody Wielkopolskiego Nr82/03.

W okresie od stycznia 2003r. do grud-
nia 2013r. zanotowano 2.991 transakcji
domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w Poznaniu, z tego 300 transakcji
w 2003r., 1.612 transakcji w okresie
obowigzywania Rozporzadzenia Woje-
wody Wielkopolskiego Nr 82/03, czyli
w okresie od 1 stycznia 2004r. do 21 lu-
tego 2008r. (dalej: OOU 2004), nato-
miast 1.079 transakcji zostato zawartych
po zmianie zasiggu stref ograniczonego
uzytkowania Rozporzadzeniem Woje-
wody Wielkopolskiego Nr 40/07, czyli
w okresie od 22 lutego 2008r. do grudnia
2013r. (dalej: OOU 2008). W kolejnym
etapie analizy dokonano wyboru nieru-
chomosci ze wzgledu na potozenie
w przestrzeni miejskiej definiowane
poprzez odlegto$¢ od centrum oraz
obarczone wada niekorzystnego sasiedz-
twa zrodet hatasu. Uwzgledniajac
pierwsze kryterium do dalszej analizy
przyjeto nieruchomosci zlokalizowane
w strefie zewngtrznej i posredniej miasta.
Jednocze$nie odrzucono transakcje
nieruchomos$ciami potozonymi na osie-
dlach postrzeganych jako prestizowe
w Poznaniu. Przyjeto transakcje nieru-
chomosciami potozonymi w mniej
atrakcyjnych obszarach. Uwzgledniajac
natomiast drugie kryterium, do dalszej
analizy przyjeto nieruchomosci potozo-
ne w niekorzystnym, ze wzgledu na
hatas, sasiedztwie. Do zrodet hatasu
wplywajacych na pogorszenie klimatu
akustycznego zaliczono: autostrade,
gléwne arterie komunikacyjne miasta,
tory kolejowe i tramwajowe, lotniska.
Ostatecznie do dalszej analizy przyjeto
Iacznie 1.988 transakcji domami jedno-
rodzinnymi, ktoére mialy miejsce na
terenie Poznania w okresie monitoringu
rynku. 156 transakcji dotyczyto 2003r.,
866 transakcji dotyczylo OOU 2004,
natomiast 966 dotyczylo OOU 2008.
Rozktad wszystkich zanotowanych tran-
sakcji oraz transakcji przyjetych do
dalszej analizy, z podziatem na poszcze-
g6lne strefy obszaru ograniczonego
uzytkowania przedstawiono na Rycinach
4,516.
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Rycina 7

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi w okresie od 01.01.2003r. — 31.12.2003r. w Poznaniu na
obszarach potozonych poza obszarem HL
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 8

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jjednorodzinnymi w okresie od 01.01.2003r. — 31.12.2003r w Poznaniu
wobszarze HL
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 9

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jednorodzinnymi w okresie od 01.01.2004r. — 21.02.2008r. w Poznaniu na
obszarach polozonych poza OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Nastepnie dokonano badania cen
transakcyjnych pod katem ich dynamiki.
Analizie poddano dwie zmienne: zmien-
ng niezalezna oznaczong na osi X jako
data transakcji oraz zmienng zalezna
opisang na osi Y jako cena transakcyjna
nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w przeli-
czeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowe;j
budynku. Analiz¢ przeprowadzono
oddzielnie dla okresu bezposrednio
poprzedzajacego wprowadzenie OOU,
jak idlaOOU 2004 1 OOU 2008 (Ryciny
7-12).

Uzyskane wyniki wskazuja, ze 0gol-
ne trendy zmiany cen ksztattuja sie¢
podobnie w obszarze ograniczonego
uzytkowania jak i poza nim. Ta prawidto-
wos¢ zostata potwierdzona w trzech
badanych okresach czasowych. Spadek
cen domow jednorodzinnych w obszarze
narazonym na hatas lotniczy oraz poza
nim w 2003r., wzrost cen na rynku
lokalnym, zar6wno w OOU 2004, jak
i poza OOU 2004 w drugim analizowa-
nym okresie, oraz stabilizacja cen,
rowniez obserwowana zarowno w OOU
2008, jak i poza OOU 2008 w trzecim
okresie, sa wynikiem oddzialywania
czynnikow egzogenicznych, dzialaja-
cych jako wynik rozwoju systemu
osadniczego regionu i kraju, przyrostu
liczby mieszkancow, wzrostu potencjatu
gospodarczego, dazenia do zapewnienia
1 poprawy warunkoéw zycia oraz prze-
mian technologii produkcji, budownic-
twa 1 transportu. Czynniki egzogeniczne
maja charakter makro, sg niezalezne od
cech przyrodniczych i fizycznych nie-
ruchomosci, jej usytuowania w prze-
strzeni miejskiej oraz stanu zagospoda-
rowania. Wplyw czynnikow egzoge-
nicznych jest trudny do zmierzenia,
dlatego czgsto sg one traktowane jako
czynniki o charakterze wyjasniajacym.
Najsilniej oddziatuje grupa czynnikoéw
ekonomicznych obejmujaca migdzy
innymi: stan rozwoju gospodarczego
miasta, stan zamozno$ci spoleczenstwa,
poziom bezrobocia, réznorodnos¢ form
finansowania inwestycji, wysoko$¢
stopy oprocentowania kredytow.

Dziatanie czynnikow endogenicz-
nych obejmujacych cechy wlasne nie-
ruchomosci, wsrdd ktorych najsilniejsza
role odgrywa lokalizacja szczegdétowa
obejmujaca migdzy innymi dostgp do
terendow rekreacyjnych, wystepowanie
barier fizycznych zaréwno o charakterze
naturalnym (skarpy, zbiorniki wodne),
jak i sztucznym (lotniska, tory kolejowe,
autostrady, gltowne arteric komunika-
cyjne miasta) widoczne jest w analizie
liczebnosci transakcji zawieranych w ob-
szarach ograniczonego uzytkowania jak
i poza nimi oraz w ksztaltowaniu si¢

Rycina 10
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami jedno-
rodzinnymiw okresie od 01.01.2004r. — 21.02.2008r: w Poznaniu w OOU 2004

4000

3500 i ]
3000

555 A NI
2000 - _ h I

1500 —

1000 i 1

500

0 +rrrrrre
2004.04

2004.11 2006.03 2007.02 2007.10

Zrédio: Opracowanie wlasne.

Rycina 11

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi w okresie od 22.02.2008r. — 31.12.2013r. w Poznaniu na
obszarach polozonych poza OOU 2008
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Zrédio: Opracowanie wlasne.

Rycina 12
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci zabudowanych domami
Jjednorodzinnymiw okresie 22.02.2008r. — 31.12.2013 . w Poznaniu w OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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przecigtnych cen doméw. Analiza ujaw-
nita spadek liczby transakcji w poszcze-
g6lnych strefach obszaru ograniczonego
uzytkowania. Spadek liczby transakcji
jest wprost proporcjonalny do wzrostu
ucigzliwosci funkcjonowania lotniska
wojskowego Poznah — Krzesiny mie-
rzonej ograniczeniami korzystania z nie-
ruchomos$ci oraz poziomem hatasu.
Podobna prawidlowos¢é zanotowano
w ksztaltowaniu si¢ cen. Jak wynika
z Rycin 13 — 15 przecietne ceny uzyski-
wane za 1 m2 powierzchni uzytkowej
domu spadaja proporcjonalnie do wzros-
tu ograniczen i poziomu hatasu.
Jednoczes$nie maksymalne ceny uzyski-
wane za nieruchomosci potozone poza
obszarem ograniczonego uzytkowania sg
znacznie wyzsze niz w przypadku
maksymalnych cen za nieruchomosci
objete poszczegolnymi strefami.

Przeprowadzona analiza wykazala
wystepowanie zalezno$ci pomiedzy
istnieniem ograniczen w korzystaniu
z nieruchomos$ci wynikajacych z ustano-
wienia obszaru ograniczonego uzytko-
wania, a obnizeniem wartosci rynkowej
nieruchomo$ci. Sgsiedztwo lotniska jest
postrzegane negatywnie przez poten-
cjalnych nabywcoéw nieruchomosci.
Przecietni uczestnicy rynku nie beda
zainteresowani nabyciem nieruchomosci
potozonej w obszarze ograniczonego
uzytkowania, szczegélnie w strefach
o wigkszych ograniczeniach. Obawiaja
si¢ hatasu lotniczego oraz ograniczen co
do zabudowy nieruchomosci. Swiado-
mo$¢ potencjalnych nabywcow przenosi
si¢ bezposrednio na poziom cen rynko-
wych nieruchomosci zlokalizowanych
w strefach ograniczonego uzytkowania.
Takie zachowanie uczestnikow rynku
ogranicza popyt zglaszany na nierucho-
mosci zlokalizowane w obszarze ogra-
niczonego uzytkowani, szczegdlnie
w strefie [ i II do minimum. Ewentualni
zainteresowani beda sktonni do nabycia
domu w sasiedztwie lotniska za odpo-
wiednio nizsza ceng¢. Dotyczy to naj-
czgéciej nabywcow o ograniczonych
srodkach finansowych, nie majacych
mozliwo$ci nabycia domu nie obarczo-
nego wada niekorzystnego sasiedztwa.

Uwzgledniajac wyniki przeprowa-
dzonej analizy nalezy wskazac, ze w stre-
fie III OOU 2008 istnieje wystarczajaca
liczba transakcji rynkowych pozwala-
jaca na zastosowanie modelu z rynku
rozwinigtego do okreslenia poziomu
obnizenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci. Natomiast niewielka liczba
zawieranych transakcji w strefie 1 i 11
OOU 2008 bedzie raczej wymagata
zastosowania modelu z rynku ograni-
czonego.
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Rycina 13
Analiza graficzna przecigtnych cen nieruchomosci, w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej domow, potozonych w obszarze HL i poza obszarem HL
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 14
Analiza graficzna przecigtnych cen nieruchomosci, w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej domow, potozonychw OOU 2004 i poza OOU 2004
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 15
Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomosci, w przeliczeniu na 1 m2
powierzchni uzytkowej domow, potozonych w OOU 2008 i poza OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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W celu zobrazowania wptywu odzia-
lywania obszaru ograniczonego uzyt-
kowania na nieruchomosci potozone
w réznych strefach podjgto probe okres-
lenia wspotczynnika utraty wartosci
rynkowej nieruchomosci dla kazdej ze
stref strefach w oparciu o wzor:

Suw1 = [1-(Csou / ©)] x100%
gdzie:

Suw1 —wspotczynnik utraty wartosci;

Csou —s$rednia cena nieruchomosci
potozonych w okreslonej strefie
obszaru ograniczonego uzytko-
wania;

C —§rednia cena nieruchomosci

potozonych poza obszarem
ograniczonego uzytkowania.

Wyniki przedstawiono w Tabeli 1.

Na uwage zastuguje niewielka roz-
nica pomi¢dzy utratg wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci w strefach B, C, D i E
OOU 2004. Wytlumaczy¢ to nalezy ma-
lym zasiggiem przestrzennym poszcze-
g6lnych stref, obejmujacym tereny
w najblizszym sasiedztwie lotniska. Dla
przecigtnych uczestnikéw rynku ucigz-
liwos¢ lokalizacji w strefie B, Cczy D1 E
byta postrzegana podobnie. Zaobserwo-
wano takze nizszy poziom utraty war-
tosci rynkowej w przypadku OOU 2008.
Wynika to z faktu, ze w lutym 2008 roku
wszedl w zycie nowy podziat Poznania
i okolic na strefy zwigzane z ucigzliwos-
cig lotniska Krzesiny. Obszar ograniczo-
nego uzytkowania zostal istotnie roz-
szerzony i swoim zasiggiem obejmuje
nie tylko poludniowg cze$¢ miasta, ale
takze osiedla w zachodniej i poétnocno —
zachodniej czgsci miasta. Przyczynito si¢
to do korekty poziomu obnizenia war-
tosci rynkowej nieruchomosci objetych
OOU.

Analiza wykazala réwniez wyste-
powanie zaleznosci pomigdzy poloze-
niem nieruchomosci w obszarze nara-
zonym na halas lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny, a cenami transak-
cyjnymi nieruchomo$ci w okresie po-
przedzajacym wprowadzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania. Lokali-
zacja w takich rejonach jak: Minikowo,
Garaszewo, Marlewo, Gluszyna, Pio-
trowo, Sypniewo, Krzesiny, Pokrzywno,
czy Staroteka byta odbierana negatywnie
przez potencjalnych nabywcow, co
powodowato, ze nieruchomosci zloka-
lizowane w tych obszarach osiggaty
nizsze ceny niz nieruchomosci potozone
w innych rejonach Poznania. Odpowie-
dzialne za taka percepcje rynku byly
takie czynniki jak: narazenie na hatas
lotniczy generowany przez lotnisko
wojskowe, odleglos¢ od centrum, staba
dostgpnos¢ komunikacyjna, stabe

Tabela 1
Wspotczynniki  utraty wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi w poszczegolnych strefach obszaru ograniczonego

uzytkowania
Obliczony Sywi Przyjety Suw:
Lp. Strefa (%] %]
1. A SOU 2004 10,803 11
2. B SOU 2004 16,621 17
3. C SOU 2004 18,975 19
4. DiESOU 2004 21,053 21
5. I1'SOU 2008 12,532 13
6. I SOU 2008 19,413 19
7. I SOU 2008 21,843 22

Zrédto: Opracowanie wlasne.

zaplecze ustugowe. Oddziatywania tych
czynnikow na ksztaltowanie wartosci
rynkowej nieruchomosci przed wprowa-
dzenie OOU nie mozna pomingé
W procesie szacowania wysokosci ewen-
tualnego odszkodowania. Brak uwzgle-
dnienia faktu, ze nieruchomo$¢ byla
wczesniej narazona na negatywne od-
dziatywanie hatasu lotniczego powodu-
je, ze tworzony jest sztuczny stan fak-
tyczny nieruchomosci, oderwany od rze-
czywistosci.

Wspblezynnik utraty wartos¢ rynko-
wej nieruchomos$ci w obszarze narazo-
nym na hatas lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny przed wprowadze-
niem obszaru ograniczonego uzytko-
wania wyznaczono ze wzoru:

Suwz = [1-(Cyy / C)] x 100%
gdzie:

Suw?2 —wspodtczynnik utraty wartosci;

—S$rednia cena nieruchomoéci na-
razonych na hatas lotniczy lot-
niska wojskowego Poznan —
Krzesiny;

CuL

C —S$rednia cena nieruchomosci nie
narazonych na hatas lotniczy
lotniska wojskowego Poznan —
Krzesiny;

Wspdtczynnik utraty wartosci ryn-
kowej dla obszaru HL wynidst 10,974%,
po zaokragleniu przyjeto Sywz na
poziomie 11%.

Warto§¢ wspodlczynnika utraty war-
tosci Syw, ktory wyraza faktyczny
spadek wartosci rynkowej dla nierucho-
mosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi i potozonych w sasiedztwie
lotniska obliczono jako réznicg wspol-
czynnikoéw okreslonych dla poszczegol-
nych stref obszaru ograniczonego uzyt-
kowania i wspotczynnika wyznaczonego
dla obszaru narazonego na oddziatywa-
nie hatasu lotniczego przed wprowa-
dzeniem OOU. Wyniki przedstawia
Tabela 2.

Tabela 2

Wspolczynniki utraty wartosci rynkowej nieruchomosci w poszczegolnych
strefach obszaru ograniczonego uzytkowania — Sy

Lp. Strefa Suw
1. A SOU 2004 0
2. B SOU 2004 6
3. C SOU 2004 8
4, DiESOU 2004 10
5. l1'SOU 2008 2
6. I SOU 2008 8
7. | SOU 2008 11

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Podobne wyniki dotyczace $redniego
spadku cen nieruchomos$ci zabudowa-
nych budynkami mieszkalnymi jedno-
rodzinnymi w Poznaniu i w Luboniu,
w OOU 2008, przedstawit Bien (2011)
na podstawie analizy przeprowadzonej
w oparciu o metody ekonometryczne
(Tabela 3).

Uzyskane wyniki zestawiono z wyni-
kami ankiety przeprowadzonej w 2007r.
majacej na celu rozpoznanie reakcji
uczestnikdw rynku nieruchomosci mie-
szkaniowych na wystgpowanie nieko-
rzystnych elementéw w sasiedztwie
nieruchomos$ci (Hermann, Kosmowski
2007). Analizujac, ktoére z przedstawio-
nych cech sa do zaakceptowania, a ktore
sg niepozadane w sgsiedztwie nierucho-
mosci ustalono, czy na rynku znajda si¢
chetni do nabycia nieruchomosci obar-
czonych wada niekorzystnego sasiedz-
twa. Ponadto podjeto probe ustalenia jak
wysoka obnizka ceny, w stosunku do
wyjsciowej, sktonitaby potencjalnych
nabywcow do zakupu takiej nierucho-
mosci. Wyniki badan, z podziatem na
przyjete grupy respondentow przedsta-
wia Tabela 4. Uczestnicy rynku oczekuja
korekty ceny ze wzgledu na polozenie
w sasiedztwie lotniska na poziomie
10-11%. Wyniki obejmujg obszar aglo-
meracji poznanskiej bez wskazania na
sgsiedztwo konkretnego lotniska Lawicy
czy Krzesin i bez sugerowania lokalizacji
w strefach ograniczonego obszaru uzyt-
kowania. Sasiedztwo lotniska utozsa-
miane bylo przez ankietowanych z ob-
szarem mnarazonym na ponadnorma-
tywny hatas.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze
wspotczynnik utraty warto$ci rynkowej
nieruchomosci nie jest staly w czasie.
Podlega on wahaniom i zmianom w za-
leznosci od tendencji panujacych na
lokalnym rynku nieruchomos$ci. W miarg
uptywu czasu zmienia si¢ odbior spo-
teczny oddzialtywania negatywnego
czynnika $rodowiskowego na warto$é
nieruchomos$ci. Zmiany te moga miec
zardOwno charakter pozytywny, jak
i negatywny. W duzej mierze uzalez-
nione sg od ewolucji uwarunkowan
rynku lokalnego. Wraz z pojawieniem sig¢
nowych lub wzrostem intensywnosci
oddziatywania istniejgcych obiektow
negatywnie wplywajacych na $rodo-
wisko, zlokalizowanych w innych
czgsciach miasta, dany obszar ograniczo-
nego uzytkowania moze by¢ odbierany
jako mniej ucigzliwy. Podobng zmiang

PRAKTYKA

Tabela 3
Sredni spadek cen nieruchomosci mieszkaniowych w poszczegolnych strefach
00U 2008, wedtug danych za okres od 02.2008r. do 12.2010r.

Warto$é Dolny przedziat Gémy przedzat
Strefa p Y s p o 2
[%] wspotczynnikdw  wspotczynnikow
1. [11SOU 2008 7.0 13,6 0,4
2. I1SOU 2008 9.3 15,9 2.7
3. | SOU 2008 11,9 18,4 53

Zrédlo: Bierr G. 2001. Halas lotniczy a warto$é nievuchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
Jednorodzinnymiw Poznaniu i w Luboniu. Biuletyn SRMWW, nr 4/2011, Poznan, s. 9-22.

Tabela 4
Poziom obnizenia wartosci nieruchomosci obcigzonych wadg niekorzystnego
sgsiedztwa oczekiwany przez potencjalnych nabywcow

Sugerowany poziom obnizenia poziomu ceny

nieruchomosci obarczonej wadg

Afrybuty niekorzystnego sqsiedztwa
sgsiedziwa [%]
i ofoczenia Aglomeracja - ofoczenie Aglomeracja - Poznan
przedziat Srednio przedziat Srednio
1. | Autostrada 5-65 13 5-50 11
p, | Areria, droga 0-50 7 0-35 6
szybkiego ruchu
3. | Tory kolejowe 0-45 6 0-40 5
4. | Lotnisko 0-50 11 5-45 10
5. | Linia WN 0-460 12 5-55 9
¢, | Gozociag o duzej 0-20 4 0-35 3
Srednicy
7. | Most! telefoni 0-35 2 0-35 2
komorkowej
.| Przemyst 5-50 15 10-60 14
9. | Wysypisko $mieci 15-80 24 10-90 21
10, | Ocayseczalnia 5-60 7 5-100 9
sciekow
11. | Centrum handlowe 0-45 3 0-35 2
12. | Szkota, przedszkole 0-35 2 0-25 1
13. | Kosciot 0-30 1 0-15 1
14. | Cmentarz 0-25 1 0-25 2
15, | Neakeepfowana 5-45 7 5-55 9
architektura
Zaniedbany
16. budynek 5-40 6 5-40 8
7. | Ograniczone 0-55 6 5-35 7
nastonecznienie

Zrodlo: Hermann B., Kosmowski M. 2007. Wartos¢ nieruchomosci obarczonych wadg
niekorzystnego sgsiedztwa. Biuletyn SRMWW, nr 1/15, Poznan, s. 4-10.

percepcji OOU moze wywotaé rozwoj
innych czynnikow ksztattujacy wartosé
nieruchomos$ci. Poprawa warunkow
komunikacyjnych, dostgpnosci do ustug,
czy zmiany w najblizszym sasiedztwie
moga rekompensowac ucigzliwosci
zwigzane z lokalizacja nieruchomosci
W obszarze ograniczonego uzytkowania.
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6.2. Rynek lokali mieszkalnych
stanowiacych przedmiot spol-
dzielczego wlasno$ciowego pra-
waw Luboniu

Dla potrzeb ustalenia ewentualnego
wplywu obszaru ograniczonego uzyt-
kowania (dalej: OOU) na rynek lokali
mieszkalnych stanowigcych przedmiot
spotdzielczego wlasnoéciowego prawa
w Luboniu dokonano badania cen
transakcyjnych takich lokali na rynku
lokalnym. Zakres przestrzenny analizy
obejmowatl miasto Lubon, zakres
czasowy obejmowal okres od dnia
22.02.2008r. do konca 2012r.
W pierwszym etapie analizy dokonano
badania liczby zawieranych transakcji.
Pod uwage wrzicto z jednej strony
transakcje lokalami potozonymi poza
obszarem ograniczonego uzytkowania,
z drugiej transakcje nieruchomo$ciami
zlokalizowanymi w tym obszarze
z uwzglednieniem poszczegolnych stref.
Do analizy przyjeto tacznie 187 transak-
cji dotyczacych sprzedazy spoétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu,
ktére miaty miejsce na terenie Lubonia
w okresie monitoringu rynku (Ryci-
na 16). 132 transakcje dotyczyly lokali
potozonych poza obszarem ograni-
czonego uzytkowania (dalej poza SOU),
a 55 transakcji dotyczylto lokali potozo-
nych w III strefie obszaru ograniczonego
uzytkowania (dalej III SOU). Nie zano-
towano transakcji w strefie [ 1 I obszaru
ograniczonego uzytkowania.

Nastepnie dokonano badania dyna-
miki cen w przyjetym okresie monito-
ringu. Analiz¢ badanego segmentu rynku
z uwzglednieniem obszaru ograniczo-
nego uzytkowania przedstawiono w spo-
sob graficzny na Rycinach 171 18.

Analiza przeprowadzona na pod-
stawie wszystkich transakcji wykazata,
ze zard6wno poza OOU, jak i w III SOU,
w monitorowanym okresie zanotowano
spadek cen lokali mieszkalnych
stanowiacych przedmiot spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa. Nalezy jednak
podkresli¢, ze w przypadku transakcji
sprzedazy lokali potozonych w III SOU
dominuja lokale w budynkach now-
szych, wybudowanych po 1990r., stano-
wig one 62% wszystkich zanotowanych
w tym obszarze transakcji. Natomiast
posrod transakeji dotyczacych sprzedazy
lokali potozonych poza OOU, dominuja
lokale w starszych budynkach. Lokale
w budynkach nowszych, wybudowanych
po 1990r. stanowia zaledwie 34%
wszystkich transakcji. Uwzgledniajac

Rycina 16
Liczba transakcji przyjetych do analizy
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Zrédio: Opracowanie wlasne.

Rycina 17
Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot spoldzielczego wlasnosciowego prawa poza OOU w Luboniu
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 18
Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot spoldzielczego wlasnosciowego prawa w II1 SOU
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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natomiast fakt, ze standard 1 wiek
budynku sg jednym z istotnych czyn-
nikow ksztattujacych wartos¢ rynkowa
lokali mieszkalnych potozonych w tych
budynkach w dalszej czeSci analizy
przeprowadzono oddzielne badanie
ksztattowania si¢ trendu zmiany cen
lokali mieszkalnych potozonych w star-
szych budynkach, wybudowanych przed
1990r. oraz w nowszych budynkach,
wybudowanych po 1990r., w obu
przypadkach z uwzglednieniem loka-
lizacji poza OOU lub w 111 SOU. Ponizej
przedstawiono analize tylko dla lokali
potozonych w budynkach wybudo-
wanych po 1990r. (Ryciny 19 i 20).
Analiza wykazata, ze w monitorowanym
okresie ceny lokali potozonych poza
OOU wykazywaly tendencj¢ spadkowa,
natomiast ceny lokali potozonych w III
SOU byty stabilne.

Analiz¢ dynamiki zmiany cen w cza-
sie uzupetniono analiza liczby zawiera-
nych transakcji zarowno poza OOU, jak
i w III SOU (Ryciny 21 i 22). Relacja
pomigdzy liczba zawieranych transakcji
poza OOU i w III SOU w latach 2008,
2009 i 2010 pozostawata na zblizonym
poziomie. Tendencja ta jest obserwowa-
na zarowno w przypadku uwzglednienia
wszystkich budynkow, jak i w przypadku
oparcia analizy tylko na budynkach
nowszych, wybudowanych po 1990r.
Odwrdcenie tendencji, w obu badanych
grupach, zanotowano w 2011r. W tym
okresie wyraznie spadta liczba zawiera-
nych transakcji dotyczacych lokali
potozonych w III SOU, podczas, gdy
liczba sprzedawanych lokali potozonych
poza SOU nieznacznie wzrosta w stosun-
ku do roku 2010. W 2012r., przy
uwzglednieniu wszystkich budynkow,
liczba transakcji dotyczacych lokali
potozonych poza SOU znacznie prze-
wyzszala liczbe transakcji dotyczacych
lokali potozonych w IIT SOU, natomiast
przy uwzglednieniu tylko budynkéw
wybudowanych po 1990r. liczby te
zrownaly si¢ na bardzo niskim poziomie.
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Rycina 19

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot spoltdzielczego wiasnosciowego prawa poloZonych poza OOU
w budynkach wybudowanych po 1990r. w Luboniu

8000

7000 i

6000

e e LV
™

4000 v v

3000 V

2000

1000

9 B Al 0 e O Y 0 e e

2008.03 2008.10 2009.09 2010.2 2012.10

Zrédio: Opracowanie wlasne.

Rycina 20

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot spoldzielczego wlasnosciowego prawa polozonych w III SOU
w budynkach wybudowanych po 1990r. w Luboniu
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 21
Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczgcych spoldzielczego wlas-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Luboniu.
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Przecigtne ceny uzyskiwane za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu s3 nie-
znacznie wyzsze w przypadku lokali
potozonych w III SOU. Jednak nalezy
podkresli¢, ze réznice pomiedzy cenami
srednimi uzyskiwanymi za lokale
stanowigce przedmiot spoldzielczego
wlasnos$ciowego prawa potozone poza
00U, jak i w SOU sa niewielkie. Ceny
srednie zaréwno w przypadku grupy
obejmujacej wszystkie budynki, jak
i w przypadku grupy obejmujacej tylko
budynki wybudowane po 1990r. utrzy-
muja si¢ na zblizonym poziomie.

W kolejnym etapie analizy rynku
poréwnano przecigtne ceny transakcyjne
uzyskiwane w poszczegolnych latach
monitoringu za lokale mieszkalne
stanowigce przedmiot spotdzielczego
wlasnosciowego prawa potozone za-
rowno poza OOU, jak i w III SOU
(Rycina 23).

Uwzgledniajac wyniki przeprowa-
dzonej analizy nalezy wskaza¢, ze
wskutek ustanowienia, a nastgpnie
zmiany obszaru ograniczonego uzytko-
wania wokoél lotniska wojskowego
Poznan — Krzesiny nie zanotowano
spadku wartosci rynkowej lokali miesz-
kalnych stanowigcych przedmiot spot-
dzielczego wlasno$ciowego prawa w Lu-
boniu. Poziom warto$ci rynkowej lokali
uwzgledniajacy potozenie w III strefie
obszaru ograniczonego uzytkowania
odpowiada poziomowi wartosci, jaki
lokale te moglyby osiagna¢, gdyby
oddzialywanie lotniska pozostawalo na
poziomie nie wymagajacym ustano-
wienia obszaru ograniczonego uzytko-
wania.

Interpretujac wyniki przeprowa-
dzonej analizy rynku nalezy wskaza¢, ze
w strefie 11l brak jest ograniczen w za-
kresie przeznaczania terenu. Dopusz-
czalne jest lokalizowanie wszelkiej
zabudowy pod warunkiem zapewnienia
wlasciwego klimatu akustycznego w po-
mieszczeniach wymagajacych ochrony
akustycznej. W istniejacych budynkach
7z pomieszczeniami wymagajacymi
ochrony akustycznej obowigzuje za-
pewnienie wilasciwego klimatu akus-
tycznego poprzez stosowanie przegrod
budowlanych o odpowiedniej izola-
cyjnos$ci akustycznej. Powyzsza analiza
wykazata, ze przecigtny uzytkownik
rynku nieruchomos$ci podejmujacy
decyzje o nabyciu spotdzielczego wias-
nos$ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego w Luboniu nie uzaleznia ceny
lokalu od jego potozenia w III SOU

Rycina 22

Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczgcych spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w budynkach wybudowanych
po 1990r: w Luboniu
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 23
Analiza graficzna przecietnych cen lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot

spoldzielczego wlasnosciowego prawa w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali, polozonych w I strefie OOU 2008 i poza OOU 2008
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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7. Podsumowanie

roblematyka zmniejszenia war-

tosci rynkowej nieruchomosci

zwigzanego z ich usytuowaniem
w obszarach ograniczonego uzytkowa-
nia tworzonych dla lotnisk i portow
lotniczych stanowi wyzwanie dla rzeczo-
znawcoOw majatkowych w kontekscie
szacowania wysokosci ewentualnych
odszkodowan na potrzeby postgpowan
sadowych. Niniejsza analiza wykazata,
ze lokalizacja nieruchomo$ci w obszarze
oddzialywania lotniska, potwierdzona
potozeniem w okreslone;j strefie obszaru
ograniczonego uzytkowania moze gene-
rowaé nizsze niz przecigtne wartosci
nieruchomosci. Badania wykazaty takze,
ze nie mozna wysuwac¢ pochopnych
wnioskdéw, ze lokalizacja w obszarze
ograniczonego uzytkowania zawsze
przyczynia si¢ do spadku poziomu
warto$ci rynkowej nieruchomosci. Taka
hipoteza musi by¢ kazdorazowo zwe-
ryfikowana przez analiz¢ transakcji na
konkretnym rynku lokalnym.
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ATRAKCYJNOSC
ARCHITEKTONICZNA
A PRZEWAGA
INWESTYCYJNA OBSZARU
- PRZYPADEK POZNANIA

W artykule przedstawiono wplyw atrakcyjnosci architektonicznej na kreowanie wartosci dodanej obszaru. Atrakcyjna
architektura jako kapital miasta tworzy warto$¢ dodang obszaru, przynoszac korzysci ekonomiczne i marketingowe.
Obiekty o wysokich walorach estetycznych buduja wizerunek, marke oraz pozycje rynkowa miasta. Atrakcyjne budynki
stajq si¢ czynnikami atrakcyjnosci inwestycyjnej, co potwierdza przeprowadzone badanie ankietowe. Diagnoza materiatu
empirycznego pozwolila sformulowac dwa istotne wnioski. Po pierwsze, warto$¢ ekonomiczna obszaru, na ktérym
znajdujq si¢ obickty, wzrosnie po zakoniczeniu inwestycji. W przypadku budynku nieatrakcyjnego odnotowano spadek
warto$ci ekonomicznej obszaru. Po drugie, atrakcyjne budynki zachecaja do lokalizacji przedsigbiorstw przynoszac

korzysci finansowe.
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Wstep

raz ze wzrostem konkuren-
cyjnosci jednostek terytorial-
nych pojawia si¢ coraz wig-

ksze zainteresowanie wizerunkiem mia-
sta, w tym atrakcyjnoscig architektoni-
czng obiektow. W wyniku swobodnego
przeptywu kapitalu miasta daza do
tworzenia jak najlepszych warunkow
podnoszenia atrakcyjnosci, bedacych
integralng czgscia strategii rozwoju miast
i regionow. Charakterystyczne i wyrdz-
niajagce si¢ obiekty podnosza walory
miasta oraz ich przewage konkurencyjna
[Glinska 2010]. Badanie atrakcyjnosci
obiektow jest istotne z dwoch powodow.
Po pierwsze, jest wazne z punktu wi-
dzenia zarzadzania strategicznego i in-
westycyjnego miasta. Po drugie, moze
by¢ rozwazane jako wskaznik poziomu
satysfakcji lokalnej mieszkancow.

Sformutowany w artykule problem
badawczy jest nastepujacy: czy atrak-
cyjna architektura wptywa znaczaco na
warto$¢ dodang obszaru. Na tej podsta-
wie wyznaczono cel pracy polegajacy na
okresleniu  wspotzalezno$ci pomiegdzy
atrakcyjng architektura a przewaga
inwestycyjng obszaru w postaci wartosci
dodanej. Na potrzeby analizy przepro-
wadzono badanie ankietowe dotyczace
atrakcyjnosci architektonicznej obiek-
tow 1 ich wplywu na warto$¢ ekono-
miczng obszaru.

Przedmiotem badania byly obiekty
w poczatkowej fazie realizacji o prze-
wazajacej funkcji biznesowej. Uwzgle-
dniono nastgpujace budynki: biurowiec
przy skrzyzowaniu ul. Bukowskiej
i Kraszewskiego, Park Biurowy Pixel na
ul. Grunwaldzkiej, budynek przy skrzy-
zowaniu ul. Potwiejskiej i Krolowej
Jadwigi, Business Garden na ul. Bulgar-
skiej oraz Nobel Tower na ul. Dabro-
wskiego. Badanie zostato przeprowa-
dzone w sierpniu 2013 roku. Proba
sktadata si¢ z 300 mieszkancow aglome-
racji poznanskiej. Nie jest to wprawdzie
reprezentatywna iloSciowo proba, lecz
daje mozliwo$¢ wyciagniecia wnioskow
oraz uogolnien pewnych dominujacych
tendencji.

Architektura Kkreujaca
wartos¢ dodang

o przeanalizowaniu definicji

pojecia warto$ci mozna wskazaé

pewne cechy wspdlne, takie jak
subiektywizm, wzgledno$¢ oraz zmien-
nos$¢ w czasie [Kucharska-Stasiak 2006].
Natomiast termin ,,warto$¢ dodana” jest
interpretowany w zalezno$ci od dziedzi-
ny, ktorej dotyczy. Wedlug Samuelsona
iNordhausa [2012, 5. 684] warto$¢ doda-
na to rdéznica pomiedzy warto$ciag
wyprodukowanego dobra a kosztem
uzytych materiatow do produkcji. W sys-
temie rachunkowosci finansowej wyroz-
nia si¢ nastgpujace kategorie wartosci
dodanej: ekonomiczng warto$¢ dodana
(EVA), rynkowa warto$¢ dodang (MVA)
oraz warto$¢ dodang dla akcjonariuszy
(SVA) i dla wtascicieli (SEVA). Wartosc
dodana jest réwniez stosowana do
ewaluacji efektywnosci 1 projektow
w zarzadzaniu. Marketing rozpatruje
warto§¢ dodang w wymiarze trady-
cyjnym i nowoczesnym. W pierwszym
z nich rozpatrywany termin jest dodat-
kiem do produktu, ktory przyczynia si¢
do jego konkurencyjnosci. Drugie ujecie
rozpatruje warto$¢ dodang jako czynnik
majacy najwieksze znaczenie w odzia-

lywaniu na postawe klienta [Pietrasik
2004].

Wrzesien 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Architektura cechuje si¢ interdys-
cyplinarnoscia i wymaga wspotistnienia
wiedzy m.in. z dziedziny ekonomii oraz
marketingu. Do architektury mozna
odnie$¢ pojecie kapitatu, ktore jest $cisle
powigzane z eckonomia, jako jednego
z trzech rodzajow naktadéw produk-
cyjnych. Nawigzujac do historycznego
znaczenia kapitatu, budynki to nie tylko
fizyczna cze$¢ zasobow, ale takze
potencjal tworzacy warto$¢ dodana.
Termin ten cechuje si¢ niematerial-
nos$cia, a zatem nie jest tworem natury,
tylko warto$cig tej materii. Kapitat staje
si¢ zasobem tylko wtedy, gdy zostaje
sprecyzowany i urzeczywistniony w re-
alnym przedmiocie [Kucharska-Stasiak
2006].

Architektura dla deweloperow i in-
westorow rozumiana jest bardzo cze¢sto
w kontek$cie produktu. Deweloper
oczekuje od architekta takiego projektu,
ktoéry przyniesie jak najwyzsze korzySci
finansowe 1 dodatkowo spowoduje
poprawe lub utrwalenie pozytywnego
wizerunku firmy. Wymagaja oni takiego
obiektu, ktory w najlepszy sposob
zaspokoi potrzeby wybranego segmentu
rynku przy minimalizacji kosztow. Ze
wzgledu na taki uktad procesu projekto-
wego dziatania architekta w wybranych
kwestiach moga by¢ ograniczone. Po
wybraniu lokalizacji obiektu oraz okres-
leniu przez inwestora cech, oczekiwan
i standardu budynku podejmuje si¢
badania preferencji odbiorcow, w tym
glownie potencjalnych klientow dewe-
lopera. Jednak ostateczna odpowiedzial-
no$¢ za gotowy produkt gwarantujacy
odpowiednia jako$¢ zawsze spoczywa na
architekcie [Stachura 2012].

Atrakcyjne obiekty ksztattuja wyso-
kiej jakosci przestrzen, budujac wizeru-
nek, marke i pozycj¢ rynkowa miasta, co
przyczynia si¢ do wzrostu wartosci
dodanej. Na potrzeby artykutu pojecie
atrakcyjnosci jest rozumiane jako suma
pozytywnych ocen, wrazen i przekonan,
jakie obserwatorzy posiadaja o danym
obiekcie, charakteryzujace si¢ pewnym
stopniem indywidualno$ci percepcji
wyrazonej w postawach wobec obiektu.
Atrakcyjno$¢ architektoniczna moze by¢
postrzegana z punktu widzenia obserwa-
tora wewnetrznego — mieszkanca oraz
uzytkownika zewnetrznego. Wybor
jednej z tych postaw determinowany jest
przez wiele czynnikow, m.in.: nastroj, cel
poruszania si¢ po przestrzeni zurbanizo-
wanej oraz warunki zewnetrzne.

Wiele miast wyraza che¢ posiadania
budynku, ktory bedzie pehit role
symbolu. Zdaniem Bonenberg wyréznia
si¢ sze$¢ atrybutow ksztattujacych
tozsamo$¢ marki architektonicznej
[2012, s. 99]: niepowtarzalno$¢, swoj-
skos$¢, personifikacje, prestiz, czytelnosé
oraz identyfikacje kulturowa. Pierwsza
z cech wyznacza poziom konkurencyj-
no$ci budynku w poréwnaniu z innymi
obiektami. Do tej kategorii zalicza sig¢
unikalny charakter, tradycje oraz nastroj
wnetrz urbanistycznych. Atrybut swoj-
skoSci zwigzany jest ze spotecznym
przywiazaniem do otoczenia architekto-
nicznego, ktoére wplywa na akceptacje
wizerunku oraz poczucie bezpieczen-
stwa. Uosobienie architektury pozwala
na zgodno$¢ z wilasnym systemem
wartosci, w tym przede wszystkim
estetycznych. Przejawia si¢ to w percep-
cji takich elementow, jak specyficzne
wejscia, detale architektoniczne (gzym-
sy, cokoly) oraz kolorystyka. Mozliwos$¢
korzystania z prestizowych budynkow
wplywa na satysfakcje uzytkownika oraz
ksztattowanie statusu spotecznego, jest
zatem subiektywnym kryterium identy-
fikacji atrakcyjnosci. Prestiz jest uwa-
zany za jeden z gldéwnych motywow
powstania najdrozszych budynkow na
$wiecie. Rolg czytelnosci jest prezen-
tacja klarownej i1 zrozumiatej formy.
W tym ujeciu budynki sa rozpoznawalng
czescig uktadow urbanistycznych. Nato-
miast uwarunkowania historyczno—
kulturowe sa waznym elementem odrgb-
nos$ci stylu architektonicznego, a takze
warto$ci symbolicznych lokalnej spo-
fecznosci.

Czynnikiem tworzacym kontekst
komunikacji marketingowej sa walory
estetyczne obiektow. Gdy architektura
staje si¢ czescia podkreslajaca emitowa-
ny z jej udziatem przekaz, wtedy
wiasciciel nieruchomoéci, za jej pomoca,
moze oddzialywaé na obserwatora.
Wg R. Janowicza [2012, 5. 69] konsu-
menckie funkcje marki mozna odniesé¢
do architektury, wyrdzniajac jej poszcze-
gblne elementy:

e autentycznos$¢, powtarzalno$¢ — har-
monijna architektura marki gwarantuje
ad przestrzenny;

e wsparcie, gwarancja — architektura
przyczynia si¢ do zwigkszania pozio-
mu bezpieczenstwa oraz gwarantuje
jako$¢ przestrzeni miasta;

e transformacja przezy¢ — architektura
wplywa na zachowanie czlowieka,
W tym moze przyczynia¢ si¢ do
podniesienia satysfakcji z uzytko-
wania przestrzeni;

e odréznienie — obiekty kreuja tozsa-
mo$¢ miejsca, co pozwala na jedno-
znacznie rozpoznawalng marke;

e warto$¢ dodana — obiekty o wysokich
walorach estetycznych podnosza ja-
ko$¢ przestrzeni i wptywaja na atrak-
cyjno$é inwestycyjna.

W odniesieniu do architektury
warto$¢ dodana moze réwniez postuzy¢
jako ocena projektu budynku. Atrakcyjne
obiekty, jako rezultaty projektu, podno-
szg warto$¢ dodang miasta. Wartos$¢ ta
jest kategoria opisu, ktéra wyrdznia
projekt, natomiast nie jest jego glownym
celem. P. Drucker definiuje wartosc
dodang w ujeciu ekonomicznym jako
pieniadze, ktore przewyzszaja warto$¢
pozostajaca na obstuge kapitatu. W mo-
mencie kiedy organizacja przekroczy
koszty kapitatu, przestaje ponosi¢ strate
[Skarzynski 2006]. Mozna postuzy¢ si¢
analogig i odnies¢ powyzsza prawidto-
wos¢ do realizacji projektu architekto-
nicznego. W tym przypadku inwestorem
projektu jest miasto, natomiast przedsie-
biorstwem — biuro architektoniczne oraz
wykonawca projektu odpowiedzialny za
realizacj¢ projektu. Kapitat przedsig-
wzigcia projektowego to warto$¢ inwes-
tycji obiektu. Catkowity koszt kapitatu
jest rozumiany jako koszty utraconych
korzysci, ktore inwestor osiggnalby przy
realizacji alternatywnego projektu.

Zatem inwestor oczekuje od atrak-
cyjnych obiektow, finansowanych za-
réowno ze srodkoéw wiasnych lub obcych,
wygenerowania odpowiedniego docho-
du, ktory pozwoli nie tylko na zwrot
poniesionych nakladdéw, ale przyniesie
rowniez zysk. Wspotczesnie, gdzie obo-
wiazuje paradygmat ksztattowania tadu
przestrzennego i zrownowazonego roz-
woju, efektywno$¢ inwestycji jest czyms$
wiecej niz tylko aspektem finansowym.
Do architektury mozna odnies¢ efektyw-
nos$¢, ktéra uwzglednia nie tylko
korzysci materialne, ale takze spoleczne.
Pojecie efektywnosci definiowane jest
jako maksymalne wykorzystanie zaso-
boéw ekonomicznych przy uzyskaniu
maksymalnej satysfakcji [Samuelson i
Nordhaus 2012]. Ocena efektywnosci
moze posiada¢ charakter wzgledny
i bezwzgledny. Pierwsza z nich dotyczy
analizy konkretnego projektu architek-
tonicznego, natomiast druga pozwala
wybra¢ z grupy kilku wariantéw takie
rozwigzanie, ktore jest najbardziej opta-
calne. Umozliwia to podjecie decyzji
inwestycyjnej shuzacej do akceptacji
projektu przynoszacego najwyzsza war-
tos¢ dodana.
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Miejsca, w ktérych powstaja takie
obiekty, przyczyniaja si¢ do podnoszenia
atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru.
Walory estetyczne architektury moga
zachecaé inwestoréw zagranicznych do
lokalizacji przedsigbiorstwa w danym
obiekcie, przy czym nalezy zaznaczyc,
ze nie stanowia one glownych czyn-
nikow decydujacych o podjeciu dziataln-
osci w tym obszarze. Atrakcyjnosé
architektoniczna stanowi element dodat-
kowy do takich czynnikow, jak chion-
no$¢ rynkow zbytu, wielkos¢ zasobow
i kosztow pracy oraz dostepnos$¢ surow-
cOW [Szatucka i Szostek 2012]. Atrak-
cyjno$¢ obiektow moze sktadaé si¢ na
klimat inwestycyjny i mie¢ szczeg6lne
znaczenie w wyborze wielu zblizonych
ofert. E. Kucharska-Stasiak [2006] do
najistotniejszych funkcji architektury
w ocenie warto$ci obszaru zalicza:

e funkcj¢ informacyjng —umozliwia ona
uczestnikowi rynku pozyskanie infor-
macji o wartosci stuzacej do oceny
aktualnego stanu rynku;

e funkcj¢ decyzyjna — stanowi ona
podstawe podjecia kluczowych decy-
zjiinwestycyjnych;

e funkcj¢ negocjacyjng — wyznaczona
warto$¢ dodana obiektu stanowi ele-
ment negocjacji podczas transakcji
rynkowej;

e funkcj¢ doradczg — jest ona podstawg
do ustalenia zasad poprawnego gospo-
darowania nieruchomoscia;

e funkcj¢ posrednig — prowadzi ona do
wyznaczenia dalszego kierunku roz-
woju obszaru.

Przyktadem architektury, ktora wpty-
neta na lokalizacje przedsigbiorstw
w danym obszarze, sg obiekty w Hafen
City, nowo budowanej dzielnicy Ham-
burga. Organizacje, ktore ulokowatly
swoje siedziby na tym terenie, to m.in.:
centrala Kithne&Nagel, Spiegel Grupa,
Unilever, siedziba Greenpeace oraz
mi¢dzynarodowe firmy spedycyjne.
Atrakcyjno$¢ budynkow w HafenCity
potwierdzaja liczne nagrody architekto-

niczne. Obszar otrzymat pierwsza nagro-
de w konkursic Globalne Excellence
Awards organizowanym przez Urban
Land Institute w 2013 roku. Natomiast
budynek Unilever zostal wybrany naj-
lepszym biurowcem na §wiecie w 2009
roku na World Architecture Awards
Festival w Barcelonie [www.hafencity.com].

Atrakeyjna architektura moze gene-
rowac warto$¢ dodang w postaci efektow
mnoznikowych, w tym ekonomicznych
i turystycznych. Popytowe efekty mnoz-
nikowe definiowane sg jako wzrost
dochodéw lub zatrudnienia spowodowa-
nego przez bodziec w formie rozwoju
okreslonej dziatalno$ci [Domarnski
1987]. Na potrzeby artykulu przez
dziatalno$¢ rozumie si¢ projektowanie
atrakcyjnych obiektow architektonicz-
nych. Oceniajac oddzialywanie nowych
inwestycji architektonicznych metoda
ilosciowa, nalezy przeanalizowac struk-
ture gateziowa oraz przestrzenny rozktad
tych efektéw. Efekty mnoznikowe klasy-
fikuje si¢ wedtug dwoch kategorii — jako
zaopatrzeniowe 1 dochodowe. Pierwsza
z nich dotyczy dodatkowego dochodu,
ktéry czerpig przedsicbiorstwa dostar-
czajace produktow i ushug dla powstania
i funkcjonowania obiektu. Natomiast
efekty dochodowe sg rezultatem atrak-
cyjnos$ci inwestycyjnej obiektow o wyso-
kich walorach estetycznych. Lokalizacja
przedsigbiorstw zwigksza rynek pracy
i w konsekwencji site nabywcza gos-
podarstw domowych przez wynagro-
dzenia dla pracownikow [Murzyn-
Kupiszi Gwosdz 2010].

Architektura jako warto$¢ dodana
wplywa na rozwdj obszaru m.in. poprzez
wzrost turystyki. Najbardziej znanym
przyktadem korzysci z wysokiej jakosci
projektow jest szeroko omowiony
w literaturze efekt Bilbao. W przypadku
wzrostu dziatalno$ci turystycznej bierze
si¢ pod uwage efekt ekonomiczny,
ktorym jest mnoznik turystyczny. Przy-
cigganie turystow przez budynki po-
strzegane jako bardzo atrakcyjne przy-
czynia si¢ do ponoszenia calkowitego
dochodu miasta na skutek zwigkszonej

konsumpcji dobr i ustug przez uzytkown-
ikow zewnetrznych przestrzeni. Wiel-
kos¢ wydatkow, ktore ponosza turysci,
wplywa na gospodarke lokalng i mie-
rzona jest przeptywem podstawowym
[Murzyn-Kupisz i Gwosdz 2010].
Wielko$¢ ta zalezy od ilosci, zamoznoSci
oraz stylu konsumpcji. Efekt mnozni-
kowy jest tym wickszy, im wigksze jest
powiagzanie dzialalnosci turystycznej
zinnymi dziedzinami gospodarki.

Znaczenie atrakcyjnos¢
architektonicznej a war-
toS¢ dodana — badanie
empiryczne

kreslenie wptywu atrakcyjnosci
O architektonicznej na kreowanie

warto$ci dodanej obszaru bylo
mozliwe na podstawie przeprowadzo-
nego badania ankietowego. Celem
badania bylo poznanie opinii na temat
atrakcyjnosci obiektow o funkcji biz-
nesowej powstajacych w Poznaniu oraz
ich zdolno$¢ do tworzenia warto$¢
dodanej dla obszaru. Przedmiotem
analizy bylo pig¢ inwestycji, ktore
w sierpniu 2013 roku byly w fazie
realizacji (Rycina 1): biurowiec przy
skrzyzowaniu ul. Bukowskiej i Kra-
szewskiego, Park Biurowy Pixel na
ul. Grunwaldzkiej, budynek przy skrzy-
zowaniu ul. Potwiejskiej i Krolowej
Jadwigi, Business Garden na ul. Bulgar-
skiej oraz Nobel Tower na ul. Dabro-
wskiego.

Budowg¢ szesciokondygnacyjnego
biurowca Nowe Jezyce przy skrzyzo-
waniu ul. Bukowskiej i Kraszewskiego
rozpoczeto w czerwcu 2013 roku. Bu-
dynek o powierzchni 3600 m2 zapro-
jektowany przez biuro architektoniczne
Easst.com begdzie przeznaczony pod
powierzchnie biurowe oraz w czesci
parterowej — ustugowo—handlowe
[www.urbanity.pl].

Rycina 1
Obiekty poddane analizie
’—-’T

BIUROWIEC PRZY SKRZYZOWANIU
UL. BUKOWSKIEJ | KRASZEWSKIEGO

PARK BIUROWY PIXEL,
UL. GRUNWALDZKA

BUDVYNEK PRZY SKRZYZOWANIU
UL. POLWIEISKIE! | KROLOWEJ JADWIGI

PARK BIUROWY BUSINESS GARDEN,

NOBEL TOWER,
UL. DABROWSKIEGO

UL. BULGARSKA

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Wrzesien 2014
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Park Biurowy Pixel jest to kompleks
pieciu budynkéw, ktéorych budowe
rozpoczeto w 2011 roku. Obecnie
ukonczony jest jeden, ktdorego najemca
jest grupa Allegro sp. z 0.0. Budynek
zajmuje powierzchnie 33000 m2, w tym
trzy pigtra znajdujace si¢ pod ziemig,
ktére beda mialy niemal taka sama
powierzchni¢ jak siedem naziemnych.
Projekt obiektu opracowato studio
architektoniczne James Architekci
[www.urbanity.pl].

Od wrzesnia 2013 roku na Pétwiej-
skiej 47 powstaje szesciokondygnacyjny
biurowiec. Obiekt ma taczy¢ funkcje
mieszkaniowa, handlowo—ustugowsa
oraz biurowa. Nizsze pigtra beda prze-
znaczone na handel i ustugi, natomiast
w gornej czegsci beda znajdowaly sie
mieszkania. Autorzy z biura Easst.com
zaktadajg mozliwo$¢ dowolnego ksztat-
towania przestrzeni — na przyktad tacze-
nie mieszkan czy przeznaczenie catego
pietra na cele biurowe [www.polwiej-
skad7.pl].

Pierwszy etap inwestycji Business
Garden, rozpoczety w kwietniu 2013
roku, to cztery budynki o powierzchni
42 000 m2, ktore majg zosta¢ ukoficzone
do 2015 roku. Kompleks bedzie sktadat
si¢ z powierzchni biurowych, konferen-
cyjnych oraz miejsc odpoczynku w cza-
sie pracy, takich jak restauracja czy
boisko do gry w koszykowke. Dzigki
zastosowaniu energooszczgdnych roz-
wigzan sze$ciokondygnacyjne obiekty
beda si¢ wpisywaly w nurt architektury
zielonej. Za opracowanie projektu
odpowiedzialna jest szwedzka pracow-
nia Ahlqvist&Almqvist oraz pracownia
Arcade Polska [www.businessgarden.pl].

W wiezowcu Nobel Tower — ktdrego
budowe¢ rozpoczgto w 2012 roku,
a zakonczenie planowane jest na 2014
rok — ma powsta¢ park technologiczny
Centrum Zaawansowanych Technologii.
W obiekcie o powierzchni 13 000 m2
majg mie¢ siedzibe innowacyjne firmy
z branzy bio—medycznej. Na czternastu
kondygnacja beda sie¢ miesci¢ powierz-
chnie biurowe, sale konferencyjne,
laboratoria oraz lokale ustugowe. Auto-
rem projektu jest P. Z. Barelkowski, ktory
wykorzystal technologi¢ pozwalajaca na
redukcj¢ zuzycia energii, tworzac ener-
gooszezgdny 1 inteligentny budynek
[www.cztpoznan.pl].

Respondenci przegladali wyr6znione
obiekty na zdjgciach, tym samym
zachowano t¢ samg perspektywe,
o$wietlenie, to samo $rodowisko i skale.
Badanie miato charakter srodowiskowy

— kwestionariusz bezpo$rednio rozpro-
wadzany na danym obszarze (aglome-
racja poznanska). Zakres czasowy bada-
nia obejmowat jeden miesigc. W ankiecie
zawarte byly wylacznie pytania zam-
knigte o charakterze zaré6wno koniun-
ktywnym, jak i dysjunktywnym. Kwe-
stionariusz byt w wigkszo$ci oparty na
pytaniach z szeregowaniem, tzw. ran-
gowanie, w ktorych respondent jest
proszony o uszeregowanie odpowiedzi
wedhug kryterium okreslonych warian-
tow odpowiedzi.

Proba sktadata si¢ z 300 osob, wsrod
ktorych byto 158 kobiet i 142 mezczyzn.
W strukturze wieku dominowaly osoby
w przedziale od 18 do 29 lat (39,33%),
w dalszej kolejnosci dwie grupy osob
od 50 do 59 lat (24%) oraz od 30 do 39 lat
(22%). Najmniejszy odsetek stanowili
respondenci z przedzialu wiekowego
od 40 do 49 lat (12,33%) oraz powyzej
60 roku zycia (2,33%). Pod wzglgdem wy-
ksztatcenia najliczniejszg grupe tworzyli
respondenci z wyksztalceniem wyzszym
(62,33%), nastepnie zawodowym
(30,33%) oraz $rednim (6,67%). W struk-
turze oséb pod wzgledem miejsca
zamieszkania dominowali respondenci
z Poznania (78%). Jezeli chodzi o osoby
spoza Poznania (22%), najliczniejsza
grupe stanowig mieszkancy Swarzgdza,
Lubonia, Kozieglow oraz Suchego Lasu.

Pierwsze pytanie dotyczyto ogdlnego
postrzegania badanych obiektow. Jako
,bardzo atrakcyjny” budynek respon-
denci uznali Park Biurowy Pixel
(59,33%), nastepnie jako ,atrakcyjny”
okreslono Nobel Tower (58,67%).
Business Garden uzyskal najwigcej
odpowiedzi w grupie ,,przecietny”. Jako
obiekt ,nieatrakcyjny” ankietowani
wybrali budynek przy skrzyzowaniu
ul. Potwiejskiej 1 Krolowej Jadwigi.
Zaden z obiektéw nie osiagng wigcej niz
trzech procent odpowiedzi w kategorii

»zupelie nieatrakcyjny”. Uzupelnie-
niem analizy atrakcyjnosci architekto-
nicznej byla ocena harmonijnego
wpisania budynkoéw w otoczenie.
Zdaniem respondentéow jako ,,dobrze
powigzane z istniejaca zabudowa”
zostaly wybrane obiekty: biurowiec przy
skrzyzowaniu ul. Bukowskiej i Kra-
szewskiego (87,7%), Park Biurowy Pixel
(85,33%) oraz Business Garden
(84,67%). Pytanie to ukazuje, ze nie
tylko sam obiekt ma znaczenie przy
ocenie architektonicznej, ale rowniez
dopasowanie i interakcje z obecna
zabudowa. Budynkiem, ktory zostat
okreslony jako ,atrakcyjny, lecz nie-
wlasciwe wpisany w otoczenie” jest
Nobel Tower.

Na podstawie wizualizacji 1 zdjgé
stanu aktualnego dla kazdego z budyn-
kow respondenci mieli okreslic warto§é
dodang przed inwestycja i po jej
zakonczeniu. Poziom wartosci zostat
okreslony na pigciostopniowej skali —od
najnizszej do bardzo wysokiej (Tabela 1).

Wartos¢ ekonomiczna obszaru przed
inwestycja przy skrzyzowaniu ulic
Bukowskiej i Kraszewskiego zostata
okreslona przez ponad potowe respon-
dentow (53,33%) jako ,przeci¢tna”.
Potwierdzeniem wyboru respondentéw
sa pelnione funkcje obszaru. Wedlug
Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego mia-
sta Poznania obiekt ten znajduje sig¢
w podstrefie E1 o przewazajacych fun-
kcjach mieszkaniowej, targowo—ustu-
gowej oraz terenach zamknigtych, na
ktérych mieszcza si¢ obiekty wojskowe
[Studium... 2008]. Dotychczasowe
miejsce lokalizacji biurowca bylo
zaniedbanym pustym placem. Ocena
tego samego obszaru po inwestycji
wedlug 62% respondentow wzro$nie
z przecigtnej” na,,wysoka”.

Tabela 1
cena wartosci ekonomicznej obszaru przed i po inwestycji
0 tosci ek b d ;
Nainis ol » . » .. | Bardzowysoka
Faza realizacji ajnizsza \Iuartosc Niska walrtosc Przecigtna Iwartosc Wysoka wlartosc wartosé
| | k ekonomiczna .
ekonomiczna
biurowiec przy skrzyzowaniu Przed inwestyca, [67% 267% 53K 0T [167%
ul. Bukowskie i Kraszenskiego | Poinwestygji 06T 067% 123% 6200% 2433%
T Przed inwestycia [1808% 5261%  2500% R00% .33%
i Po inwestycji  10,33% 1,00% 1067% 30,33% 5761%
budynek przy skrzyzowaniu Przed inwestycja 200% Boo% 067 2000% 83%%
ul. Potwiejkiej Ktolowe] Jadwigi | Po inwestycji  067% 067% 1138% 5467% 267%
Busiess Gar Przed inwestycja [B[33% B3 5600%  2400% 833%
USIness Larten Po inwestycji  103%% 667% 2467% 5867% 967%
ol T Przed inwestycja 267% B33% 2638% BEETIIIN  [i200%
opelower Poinwestycii  033% 000% 933% 3300% 57,33%
Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Najnizej oceniono warto$¢ ekono-
miczng obszaru przed inwestycja, na
ktérym powstaje Park Biurowy Pixel —
52,67% respondentow uznato ja za
,»niska”. Wokot terenu budowy przewa-
zaja funkcje mieszkaniowa, ustugowa
oraz produkcyjno—logistyczna. Przed
rozpoczgciem projektu znajdowaty sie
tam opuszczone obickty magazynowe
oraz nieuporzadkowana zielen. Obecnie
na ulicy Grunwaldzkiej 182 miesci si¢
jeden z pieciu biurowcéw oraz teren
przygotowany pod budowg pozostatych.
Zdaniem wigkszosci badanych (57,67%)
warto$§¢ ekonomiczna obszaru po in-
westycji wzrosta z ,,niskiej” na ,,bardzo
wysoka”.

Zdaniem respondentéw obszar przy
ulicy Potwiejskiej i Krolowej Jadwigi
cechuje si¢ bardzo wysoka wartoscia
ekonomiczng (53,33%). O tym wyborze
zdecydowata prawdopodobnie lokali-
zacja w S$cistym centrum miasta oraz
obiekty o funkcjach biznesowych,
handlowo—ustugowych 1 hotelowych.
Pomimo nieatrakcyjnego wygladu na-
roznika przy ulicy Poétwiejskiej 47, na
ktérym panowal chaos architektoniczny,
obszar uzyskal najwigcej punktow za
warto$¢ ekonomiczng. Sgsiedztwo takich
budynkoéw, jak Poznan Financial Center,
Andersia Tower oraz Stary Browar
powoduje, ze planowana inwestycja
nabiera duzego znaczenia inwestycyj-
nego. Po realizacji projektu wartosci
zostata réwniez uznana jako ,,wysoka”,
jednakze byt to spadek o 1,34%.

W opinii 56% badanych teren, na
ktorym ma powsta¢ Park Biurowy
Business Garden, uwazany jest jako
przecietny pod wzgledem wartosci
ekonomicznej”. Na skrzyzowaniu ulicy
Marcelinskiej i Bulgarskiej przed
rozpoczgciem inwestycji znajdowaty si¢
rozlegle tereny niezabudowane. Sasia-
dowaty one z biurowcem PGK Centrum,
centrum handlowym oraz zabudowa
mieszkaniowa. Wedlug 58,67% respon-
dentoéw po zakonczeniu budowy warto$¢
ekonomiczna wzrosnie z ,przecietnej”
na,,wysoka”.

Warto$¢ ekonomiczna obszaru na
ulicy Dabrowskiego 77 przed inwestycja
biurowca Nobel Tower zostata oceniona
przez 53,67% respondentoéw jako ,,wyso-
ka”. Obecnie na obszarze tym znajduja
gtownie si¢ budynki o funkcjach
mieszkaniowych, z dolnymi powierz-
chniami handlowo-ustugowymi. Na
ulicy Dabrowskiego mieszczg si¢ row-
niez dwa wysokosciowce Omega i Colle-
gium Wrzoska w bezposrednim s3sie-
dztwie powstajacego Nobel Tower.
Zdaniem respondentéw wartos$¢ ekono-
miczna terenu wzrosnie z ,,wysokiej” na
,,bardzowysoka” (57,33%).

Zadaniem badanych byto rowniez
okreslenie, czy dany obiekt przyczyni si¢
do aktywizacji gospodarczej danej czesci
miasta, podniesienia prestizu miejsca,
poprawy wizerunku i tadu przestrzen-
nego okolicy, a takze popularyzacji
miejsca (Tabela 2).

Zdaniem respondentéw, w pierwszej
trojce obiektow, ktore wplyng na akty-
wizacj¢ gospodarczag miejsca znalazly
si¢: Park Biurowy Pixel (33,07%),
nastepnie Park Biurowy Business Gar-
den (25,85%) oraz Nobel Tower
(18,90%). W opinii 35,87% badanych do
podniesienia prestizu przyczyni si¢
najbardziej Park Biurowy Pixel, 25,08%
Nobel Tower oraz 15,35% Park Biurowy
Business Garden. W kategorii ,,poprawa
tadu i wizerunku przestrzennego”
najwiecej odpowiedzi uzyskat rowniez
Park Biurowy Pixel (28,75%). Na
drugim miejscu po raz pierwszy, w tym
pytaniu wskazano na budynek przy
skrzyzowaniu ul. Pétwiejskiej 1 Krolo-
wej Jadwigi (26,28%) oraz biurowiec
przy skrzyzowaniu ul. Bukowskiej
i Kraszewskiego (22,79%). Wedtug osob
biorgcych udziat w ankiecie do populary-
zacji miejsca przyczynig si¢ dwa budynki
Park Biurowy Pixel (47,03%) oraz Nobel
Tower (33,69%).

Uzupetnieniem analizy bylo pytanie,
w jakim stopniu obiekty zachecaja do
lokalizacji przedsigbiorstw. Badani mieli
okresli¢ wskaliod 1 do 5, gdzie najnizsza
warto§¢ oznacza ,,nieatrakcyjny obiekt
dla potencjalnych przedsigbiorcow”,
a najwyzsza — ,,zdecydowanie zachgca-
jaca lokalizacj¢”. Ocen¢ najwyzsza
otrzymaty dwa obiekty — Park Biurowy

Pixel (54,33%) oraz Nobel Tower
(55,33%). W opinii respondentow
kolejne miejsca zajely: biurowiec przy
skrzyzowaniu ul. Bukowskiej i Kra-
szewskiego (55,00%) oraz budynek przy
skrzyzowaniu ul. Pétwiejskiej i Krolo-
wej Jadwigi (52,00%). W kategorii
»przecietne miejsce do lokalizacji
przedsigbiorstw” najwigcej glosow uzys-
kat Business Gardem (52,33%). Zaden
z obiektow nie zdobyl znaczacej liczby
punkéw w grupie ,niezachecajacy”
i ,,zdecydowanie niezachgcajacy do
lokalizacji przedsigbiorstw”.

Dodatkowo respondenci zostali za-
pytani, w ktorym z analizowanych
budynkow chcieliby pracowaé. Naj-
wigcej odpowiedzi uzyskat Park Biuro-
wy Pixel (53,33%), nast¢gpnie Nowel
Tower (46,67%) oraz Business Garden
(29,33%). Najrzadziej wybierane jako
potencjalne miejsce pracy zostaty: budy-
nek przy skrzyzowaniu ul. Potwiejskiej
i Krolowej Jadwigi (20,00%), biurowiec
przy skrzyzowaniu ul. Bukowskiej
iKraszewskiego (15,67%).

Diagnoza materialu empirycznego
pozwolila sformulowaé dwa istotne
wnioski. Po pierwsze, warto§¢ ekono-
miczna obszaru wzrosnie po realizacji
projektu, ktory jest uwazany za atrak-
cyjny dla obserwatorow. Po drugie,
obickty o wysokich walorach estetycz-
nych zachecaja do lokalizacji przedsig-
biorstw zaréwno w budynku, jak
i bezposredniej okolicy. Zatem atrak-
cyjna architektura przynosi wysokie
korzysci finansowe i dodatkowo powo-
duje poprawe wizerunku i tadu prze-
strzennego obszaru.

Tabela 2

Uszeregowanie obiektow wg kryterium wplywu na przestrzen miasta

Miejsce

wg ilosci

Aktywizacja
gospodarcza czeSci

Podniesienie
prestizu miejsca

Poprawa ladu
i wizerunku

Popularyzacji
miejsca

odpowiedzi

miasta

Park Biurowy Pixel

Park Biurowy Pixel

Park Biurowy Pixel

Park Biurowy Pixel

Business Garden

Nobel Tower

budynek przy
skrzyzowaniu
ul. Potwiejskiej

i Krolowej Jadwigi

Nobel Tower

Nobel Tower

Business Garden

biurowiec przy
skrzyzowaniu
ul. Bukowskiej

i Kraszewskiego

Business Garden

biurowiec przy

skrzyzowaniu ul.
Bukowskiej i

Kraszewskiego

budynek przy

skrzyzowaniu
ul. Potwiejskiej i
Krolowej Jadwigi

Nobel Tower

biurowiec przy
skrzyzowaniu
ul. Bukowskiej

i Kraszewskiego

budynek przy
skrzyzowaniu ul.

Potwiejskiej i
Krolowej Jadwigi

biurowiec przy
skrzyzowaniu
ul. Bukowskiej

i Kraszewskiego

Business Garden

budynek przy

skrzyzowaniu

ul. Potwiejskiej
i Krolowej Jadwigi

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Podsumowanie

omiar atrakcyjnosci architekto-

nicznej umozliwia okreslenie

wptywu budynku na tworzenie
warto$ci ekonomicznej obszaru. Obiekty
charakteryzujace si¢ wysokimi walorami
estetycznymi ksztattuja marke i pozycje
rynkowa miasta, co powoduje wzrost
warto$ci dodanej obszaru, tym samym
miejsca z atrakcyjng architekturg stajg si¢
magnesem dla potencjalnych przedsie-
biorcow. Co wigcej — wysoko oceniane
budynki moga generowa¢ warto§¢ do-
dang obszaru za pomoca efektow
mnoznikowych zarowno turystycznych,
jakiekonomicznych.
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SYTUACJA NA LOKALNYM
PIERWOTNYM
RYNKU MIESZKANIOWYM
W POZNANIU
1 POWIECIE POZNANSKIM
W II KWARTALE 2014 R

dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wprowadzenie

2014 roku coraz czgsciej
styszy si¢ opinie o poprawie
sytuacji na pierwotnym ryn-

ku mieszkaniowym. Zgodnie z ostatnimi

informacjami przedstawianymi przez

Narodowy Bank Polski:

e istnieje pozytywny postep w dopaso-
waniu oferty deweloperow do moz-
liwos$ci finansowych klientow,

e zaobserwowano nieznaczng poprawe
wskaznikow dostepnosci kredytowej,

e odnotowano wzrost sprzedazy miesz-
kan, wspierane]j przez zakupy gotow-
kowe i rzgdowy program Mieszkanie
dla Mtodych,

¢ budowa nowych mieszkan jest dla firm
deweloperskich rentowna,

e liczba bankructw firm budowlanych
i deweloperskich zmniejszyta si¢
w poréwnaniu do I kw. 2013 roku'.

Na tle tych informacji deweloperzy
prezentuja swoja oferte mieszkaniowa,
zarowno w Poznaniu, jak i powiecie.
Celem niniejszego artykutu jest przed-
stawienie wstgpnej informacji na temat
oferty mieszkan na rynku pierwotnym
w Poznaniu oraz zasygnalizowanie
roznic jakie wystepuja w ofercie
pomi¢dzy Poznaniem a powiatem.
Podstawg za$ zaprezentowanych rezul-
tatow sa oferty gromadzone podczas prac
badawczych w Katedrze Inwestycji
i Nieruchomos$ci Uniwersytetu Ekono-

micznego w Poznaniu?.

Podaz mieszkan na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu i po-
wiecie poznanskim

oznanski rynek pierwotny uznaje

si¢ za rynek do$¢ konkurencyjny,

szczeg6lnie gdy oprocz rynku
miejskiego pod uwage bierze si¢ in-
westycje w powiecie. Decydujg o tym:

e do0s¢ duza liczba inwestorow (dewelo-
peréow) na rynku oraz liczba inwes-
tycji,

e poziom wskaznika oceny konkurencji
— warto$¢ indeksu HHI na poziomie
ponizej 1000 punktow?,

e liczba mieszkan dostgpnych w sprze-
dazy — z ostatnio przeprowadzonego
podsumowania wynika, ze na rynku
dostepnych jest w sprzedazy prawie
4,0 tys. lokali®.

Przecigtne oferowane na rynku
w Poznaniu mieszkanie ma powierzchnie¢
57 m2, z kolei mediana wskazuje, ze
potowa oferowanych mieszkan nie
przekracza 53 m2. Dla poréwnania w 111
kwartale 2013 roku wartosci te byly
odpowiednio 0 2 i 1 m2 nizsze’. Typowa
oferta mieszkaniowa obejmowata lokale
opowierzchniod 35 do 79 m2.

Stosunkowo najwickszy odsetek
mieszkan do zakupu znajduje si¢
w dzielnicy Grunwald (29% ogoétu
oferty). W dalszej kolejnosci znajduja
si¢: Wilda (22%), Stare Miasto (20%),
Nowe Miasto (17%), Jezyce (12%).

Biorac pod uwagg kryteria takie jak:
liczba pokoi oraz powierzchnia lokalu,
wida¢ wyraznie, ze w ofercie poznan-
skich deweloperéw dominuja:

e mieszkania dwupokojowe — stanowig
potowe oferowanych na rynku miesz-
kan — oraz trzypokojowe — 29% ogotu
ofert (por. Rysunek 1a).

! Szerzej na ten temat w: J. Laszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, K. Gajewski, Informacja o cenach
mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w I kwartale
2014r., Biuro Polityki Makrostabilno$ciowej, Instytut Ekonomiczny, Narodowy Bank Polski, Warszawa,
maj2014r.

2 Podstawg analiz sg oferty mieszkan zgromadzone w II kwartale 2014 roku w liczbie n= 3902. Zakres
przestrzenny obejmowat inwestycje zlokalizowane na terenie Miasta Poznania oraz powiatu
poznanskiego.

3 Por.: L. Straczkowski, Sytuacja na lokalnym pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu — stan
w I kwartale 2013r., Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego, Nr4/2013(38).

4 Dla celow prezentacji wykorzystano dane zgromadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Tradycyjnie pod uwage wzigto oferty mieszkan z tzw.
segmentu popularnego. Wynika to z faktu, ze w sprzedazy znaczna cz¢$¢ oferty stanowity mieszkania
apartamentowe lub o podwyzszonym standardzie, ktérych ceny sa wyzsze od przecigtnej dla rynku —
zblizone sg do warto$ci bliskich 10 tys. zt/m2. Z uwagi na do$¢ duzy udzial tego typu mieszkan w ofercie
do obliczenia wartos$ci $redniej dla rynku nie brano pod uwagg ofert tego rodzaju.

3 L. Straczkowski, op. cit.
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e lokale o powierzchni od 51 do 65 m?2
(co trzecie mieszkanie w sprzedazy)
oraz od 36 do 50 m2 (30% — por.
Rysunek 1b.).

Dla poréwnania, ze wstepnie prze-
prowadzonych analiz wynika, ze w po-
wiecie poznanskim przecigtne mieszka-
nie cechuje si¢ podobng powierzchnig —
57 m2. Zmienia si¢ jednak zakres typo-
wej oferty rynkowej — od 40 do 73 m?
oraz struktura oferty wedtug liczby pokoi
i powierzchni lokali (informacj¢ zapre-
zentowano na Rysunku 2).

Poréwnujac oferte miejska do oferty
w powiecie mozna powiedzieé, ze w pod-
poznanskich inwestycjach stosunkowo
wigcej jest mieszkan trzypokojowych
(kosztem gtownie dwupokojowych),
a takze mieszkan o powierzchni od 66
do 80m?2.

Ceny mieszkan na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu i po-
wiecie poznanskim

2014 roku odnotowano
minimalny wzrost cen nomi-
nalnych na lokalnym rynku

mieszkaniowym. W I kwartale 2014 roku
przecietna cena 1 m2 mieszkania
wyniosta 6031 zt brutto, zas w Il kwartale
— 6.060 zI°. Co prawda jest to wzrost
prawie niezauwazalny, gdy bierze si¢ pod
uwage zmiany kwartal do kwartatu.
Jednak gdy za punkt odniesienia wezmie
si¢ [T kwartat 2013 roku, wida¢ wyraznie,
ze przecictna cena 1 m2 powierzchni
mieszkania zwiekszyla sie o 2%, tj.
o 116 zt (por. Rysunek 3).

Z przeprowadzonych analiz wynika,
ze poziom przecigtnej ceny 1 m?2
mieszkania zblizony jest do poziomu
mediany, ktora w II kwartale 2014 roku
wyniosta 6.053 zt brutto. Typowa oferta
mieszkaniowa (obejmujaca 2/3 ogotu
ofert na rynku) obejmuje lokale,
w ktorych cena 1 m?2 oscyluje w grani-
cach0d 5.257do 6.863 zt.

W ofercie stosunkowo najwigkszy
udziat posiadajg lokale ktorych cena 1m?2
ustalona jest na poziomie od 5,5 do 6,0
oraz 0d 6,0 do 6,5 tys. zt (po 27% udziatu).
Nieco mniejszy odsetek stanowiag
mieszkania w cenach od 6,5 do 7,0 (16%)
oraz od 5,0 do 5.5 tys. zZt/m2. Warto row-
niez zaznaczy¢, ze na nabywcow czekaja

Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w Poznaniu wedlug liczby
pokoi i powierzchni lokali

11%
2%
ml m2 m3 HM<=35 W36-50 m51-65 ©66-80 >80
a) wedhug liczby pokoi b) wedtug powierzchni

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznegow Poznaniu.

Rysunek 2
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w powiecie poznanskim
wedlug liczby pokoi i powierzchni lokali

7%
36%
39%
38%
25%

W<=35 m36-50 m51-65 m66-80 >80

mlm2m3 w>=4

a) wedlug liczby pokoi b) wedlug powierzchni

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.

Rysunek 3
Zmiany przecietnej ofertowej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu
na rynku pierwotnym w latach 2010-2014

6500
6400
6300

6200

cena [zl/m?2]

6100

6000

5900

19 20 30 40 1Q 20 30 4Q 19 20 3Q 40 1Q 0 33 40 10 2Q
2010 20010 2010 20010 20011 2011 2011 2011 2012 20012 2012 2012 2013 2013 2013 2013 2014 2014

Zrédio: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznegow Poznaniu.

6 Dla poréwnania w II kwartale 2013 roku przecigtna cena 1 m2 powierzchni mieszkaniowej wyniosta
5.943 zt, w Il kwartale 5.964 z1, za$ w IV kwartale 5.965 zt (brutto).
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takze lokale o cenie nizszej niz 5,0 tys.
zl/m? oraz wyzszej od 7,0 tys. zZtm? —
strukture przecietnej ofertowej ceny 1 m2
powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu

Rysunek 4
Struktura przecietnej ofertowej ceny 1 m2 powierzchni mieszkaniowej
w Poznaniu na rynku pierwotnym w II kwartale 2014 roku

zilustrowano na Rysunku 4. 30% -
Jak zawsze ceny roznig si¢ w zalez- 259
nosci od lokalizacji, powierzchni, liczby
pokoi. Mozna powiedzie¢, ze biorac pod 20% -
uwage pierwszg ze wskazanych zmien- B
nych i odnoszac si¢ do cen przecigtnych S 15% -
za 1m2, stosunkowo najdrozsze miesz- =
kania znajdujg si¢ w dzielnicy Grunwald e
— 6.298 zl, a nastgpnic na Wildzie 5% -
(6.142 zb), Jezycach (6.087 zt), Starym
Miescie (5.862 zt) oraz Nowym Miescie 0% - - - - i
(5.775 zt). <=45 45-5,0 50-55 55-60 60-65 65-70 >7,0
Z kolei w przypadku takich kryteriow cena | m? [w zf]
jak powierzchnia lokalu oraz liczba Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
pokoi w mieszkaniu, wida¢ wyraznie, ze micznegow Poznaniu.
przecigtne ceny sg relatywnie wyzsze
w przypadku mieszkan mniejszych Tabela 1
i najbardziej popularnych wérod nabyw- Przecigtna cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu wedlug
cow, tj. jednostek maksymalnie trzypo- powierzchni lokalu oraz liczby pokoi w Il kwartale 2014 roku
kojowych, do 65 m2 — tu $rednie ceny
przekraczaja wartos¢ 6,0 tys. zi/m?2 powierzchnia przecigtna cena liczba pokoi przeci¢tna cena
(Tabela 1). lokalu [w m?] 1 m? [w tys. zl] w lokalu 1 m? [w tys. zl]
Interesujaco na tym tle przedstawiaja <=135 6,1 1 6,3
si¢ dane dotyczace mieszkan oferowa- 36— 50 6,1 2 6,1
nych przez deweloperow w powiecie 51-65 6.2 3 6.1
poznanskim. Panuje bowiem powszech- 66— 80 59 4 54
ne przekonanie, szczegodlnie wsrdd osob > %0 55 . .
kupujacych mieszkania, ze ceny poza :
Poznaniem sa duze nizsze. Analizujac Zrédio: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
zebrany material mozna powiedzie¢, ze: micznego w Poznaniu.

e przecigtna cena 1m2 mieszkania
W powiecie wynosi 4,3 tys. zl, a zatem
jestnizsza o blisko 1,8 tys. w pordwna-
niu do oferty zmiasta Poznania,

e typowa oferta mieszkaniowa (obejmu-
jaca 2/3 ogotu ofert na rynku) zawiera
lokale w cenach od 3,8 do 4,8 tys.
z/m2,

e ceny mieszkan r6znig si¢ w zaleznosci
od lokalizacji, powierzchni i liczby
pokoi. W pierwszym przypadku
mozna powiedzie¢, ze relatywnie
drozsze sa mieszkania w najblizszych

Tabela 2
Przecietna cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w powiecie poznariskim
wedlug powierzchni lokalu oraz liczby pokoi w Il kwartale 2014 roku

. . . owierzchnia rzeci¢tna cena liczba pokoi rzeci¢tna cena
odleg.iosmach od Poznanla.. Z ,k.OIel {)okalu [w m?] p1 m’ [ew tys. 1] w lol[()alu p1 m’ [ew tys. zi]
przecietne ceny 1 m2 w zalezno$ci od
powierzchni lokali oraz liczby pokoi <=35 4,0 1 4,2
zaprezentowano w Tabeli 2. Wynika 36-50 4,6 2 4.4
z niej, ze stosunkowo najdrozsze sg 51-65 4,2 3 4,2
mieszkania dwupokojowe, od 36 66 — 80 4,1 4 4,0
do 50 m2. Jednak w pozostatych >80 3,8 X X

przypadkach zréznicowanie cen jest
mniejsze niz w przypadku miasta
Poznania.

Zrédio: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznegow Poznaniu.
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Popyt na mieszkania
w Poznaniu i powiecie
poznanskim

opyt na mieszkania zalezny jest

od wielu czynnikdw, gtéwnie od:

dochodow gospodarstw domo-
wych, cen mieszkan, preferencji miesz-
kaniowych, polityki kredytowej bankow,
pomocy panstwa. Bioragc pod uwage
pierwsze dwa czynniki nalezy zauwazy¢,
ze rynek poznanski charakteryzuje si¢
stosunkowo niewielka dostgpnoscia
mieszkaniowa, cho¢ obserwuje si¢ w tym
wzgledzie pewna poprawe.

W przypadku preferencji mieszka-
niowych, sg one zalezne od potrzeb
gospodarstwa domowego, motywow
jakimi kieruje si¢ ono w procesie zakupu,
czynnikami zakupowymi. Z uwagi na
ztozono$¢ natury ludzkiej preferencje
do$¢ znacznie moga si¢ r6zni¢. Gtowne
preferencje mozna jednak wyznaczy¢, co
zaprezentowano w Tabeli 3. Zaktadajac,
ze preferencje nie zmienity si¢ znacznie
od czasu przeprowadzenia szerokich
w tym zakresie badan’, mozna powie-
dzie¢, ze wigkszos$¢ lokalnych nabyw-
cow preferuje zakupy w miescie 1 wy-
biera gtéwnie mieszkania stosunkowo
mniejsze (od 36 do 50 m2), kierujac si¢
w wyborze przede wszystkim ceng oraz
mozliwo$ciami skomunikowania si¢
zkluczowymi punktami miasta.

Z kolei w przypadku polityki kredy-
towej bankow zgodnie z ostatnimi
informacjami sytuacja przedstawia si¢
nastepujaco:

e w przypadku polityki kredytowej —
w Il kwartale 2014 roku banki
w niewielkim stopniu zaostrzyly kry-
teria przyznawania kredytow miesz-
kaniowych — zaostrzenie warunkow
kredytowych w zakresie marz pobie-
ranych od kredytéw mieszkaniowych,

e w przypadku popytu na kredyt —
w bankach zaobserwowano wzrost
popytu na kredyty mieszkaniowe, cho¢
podkresla si¢ tu pewne zréznicowanie
odpowiedzi (por. Rysunek 5),

e w przypadku oczekiwan na III kwartat
2014 roku — spodziewane jest nie-
wielkie zaostrzenie polityki kredy-
towej (odpowiedzi zrdéznicowane)
iwzrost popytu®.

Tabela 3

Glowne preferencje nabywcow mieszkan w Poznaniu

najwigkszy segment klientow osoby mtode do 35 lat

preferowany typ budynku blok
1. Pigtkowo
2. Winogrady
lokalizacja wyborow 3. Grunwald
mieszkaniowych miodych osob 4. Rataje
wedhug kolejnosci 5. Centrum
6. za Poznaniem
7. Wilda
8. Jezyce
preferowana powierzchnia 36-50 m’

i liczba pokoi 2 pokoje z oddzielna kuchnia
1. warunki zakupu mieszkania (cena)
glowne czynniki wyboru 2. komunikacja (dogodny dojazd) _ _
mieszkania (w kolejnosci) 3. charakterystyka lokalu (p.arametry ml‘esz'kama) '
4. charakter budynku i okolica (wyposazenie budynku i
sasiedztwo)
5. infrastruktura osiedlowa
czas poszukiwania mieszkania przecietnie 4 miesiace
balkon / taras tak

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie £. Strqczkowski, Opinie posrednikow o stanie rynku
mieszkaniowego, preferencjach klientow i mozliwoSciach ich realizacji [w:] Potrzeby
mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania,
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012.

Rysunek 5
Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe

Inne czynniki 20,01 |
Zmiana kryteriow udzielania kredytow |

mies Zkaniowych A .
Zmiana warunkow udzielania kredytow
mieszkaniowych '0’16-_
Zmiana sytuacji ekonomicznej gospodarstw 0.00

domowych

Wykorzystanie altematywnych #rédet finansowania -0,13 [

Zmiany w wydatkach konsumpcyjnych 0,00

I 063

0,2 0,0 0,2 04 0,6 0,8

Prognozy odno$nie sytuacji na rynku
mieszkaniowym

Uwaga: Dodatnia wartoceze wskaznika oznacza, ze dany czynnik oddzialywal na wzrost popytu a ujemna na spadek !

Zrédio: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetow
kredytowych. IlI kwartat 2014r., Departament Stabilnosci Finansowej, Narodowy Bank Polski,
Warszawa, lipiec 2014 roku.

7 Przedstawione w tabeli rezultaty stanowia wycinek znacznie szerszych prac prowadzonych w tym
obszarze w Katedrze Inwestycji 1 Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Bardziej
szczegbdlowe rezultaty prezentowane byly w publikacji zbiorowej pt. ,,Potrzeby mieszkaniowe na
lokalnym rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania”, Katedra Inwestycji
iNieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012.

8 Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczacych komitetow kredytowych.
IIT kwartat 2014r., Departament Stabilnosci Finansowej, Narodowy Bank Polski, Warszawa, lipiec 2014
roku.
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Uzupehieniem informacji dotycza-
cych kwestii popytowych moze by¢
takze statystyka rzadowego programu
,Mieszkanie dla Mtodych” w odnie-

Tabela 4
Liczba wnioskow zlozonych w programie Mieszkanie dla Mlodych oraz kwota
dofinansowania wktadu wlasnego w min zt — dane dotyczgce Poznania i gmin

. i ., osciennych
sieniu do Poznania oraz gmin o$ciennych
—dane przedstawiono w Tabeli 4. ; e I 1 razem
d h dstawi h t jednostka wyszczegolnienie kwartal kwartal Kwartaly
V4 .anyc przedstawionych na stro- 2014r. 2014r. b
nach internetowych Banku Gospo- 5 . ) X
darstwa Krajowego wynika, ze do kofica ngewédztwp liczba wnioskow ztozonych w programie MDM 665 616 1281
Il kwartalu biezace 20 roku zlozono wielkopolskie | kwota dofinansowania wkiadu wlasnego wmln zt | 15,12 14,81 29,93
w Poznaniu 454 wnioski, z czego 243 Posnah liczba wnioskow ztozonych w programie MDM 243 211 454
w pierwszym kwartale, zas 211 w dru- kwota dofinansowania wktadu wtasnego w min zt | 6,05 5,27 11,32
glm. Z ko_lel w gminach ) OSCIen_n.yCh gminy oécienne liczba wnioskow ztozonych w programie MDM 199 189 388
¥1C2ba, V;]mg;l;ow db}/h;) nlecc;) tnlzsza Poznania | kwota dofinansowania wkladu whasnego wmin zt | 4,68 4,79 9,47
1 wyniosia podan. Dan€ dotyczgce
kwartatow wskazuj a, 7Ze nieco 1epszq Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: Rzqgdowy program ,, Mieszkanie dla mlodych”. Dane
sytuacj ¢ odnotowano w kwartale pier— wedtug stanu na 30.06.2014 roku. Prezentacja, Bank Gospodarstwa Krajowego, Warszawa,
7 lipca 2014r.

wszym. Trudno jednak na podstawie tak
krotkiego okresu wyciagaé szersze
wnioski poza samg dynamika. Niemniej
jednak warto zwrdci¢ uwage, ze 2/3
wnioskow w wojewddztwie wielkopol-
skim, tj. 842 podania (stan na 30. czerwca
2014 roku) dotyczy Poznania oraz gmin
osciennych.

Z.akonczenie

niniejszym artykule przed-

stawiono syntetyczne wyniki

prac prowadzonych w Ka-
tedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu nad mieszkaniowym rynkiem pier-
wotnym. Analiza r6znych zroédet danych
wskazuje, ze trudno przewidzie¢ sytu-
acj¢ w kolejnych kwartatach.

Z jednej strony obserwuje si¢
minimalny wzrost cen ofertowych, co
moze by¢ wyrazem wzrostu optymizmu
inwestoréw (deweloperow). Mozna tez

zanch o Peyvr;(q I()lOpraWI,e \fvskazmlfoyv 1. J. Laszek, H Augustyniak, K. Olszewski, K. Gajewski, Informacja o cenach
ostepnosct kre ytowej. 1 wzroscie mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
popytu na kredyty mieszkaniowe. w Polsce w I kwartale 2014r., Biuro Polityki Makrostabilnosciowej, Instytut

Z drugiej. je.dnak strony wskazniki Ekonomiczny, Narodowy Bank Polski, Warszawa, maj 2014 roku.
dostepnosci mieszkaniowej nadal ksztat-

tujg si¢ na niekorzystnym poziomie,
a z badan prowadzonych przez Naro-

dowy Bank Polski mozna wnioskowac,
ze banki moga w niewielkim stopniu (ale 3.  Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetow
jednak) zaostrzy¢ polityke kredytowa. To kredytowych. III kwartal 2014r., Departament Stabilnosci Finansowej,
Narodowy Bank Polski, Warszawa, lipiec 2014 roku.
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2. L. Strqczkowski, Sytuacja na lokalnym pierwotnym rynku mieszkaniowym
w  Poznaniu — stan w I kwartale 2013r, Biuletyn Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego, Nr 4/2013(38).

sprawia, ze z tym wigkszg uwaga §ledzic¢
nalezy przebieg sytuacji w kolejnych 4. Rzgdowy program , Mieszkanie dla miodych”. Dane wedlug stanu na
kwartatach, poszerzajgc zbior informacji 30.06.2014 roku. Prezentacja, Bank Gospodarstwa Krajowego, Warszawa,
o rynku mieszkaniowym. 7 lipca 2014r.
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UPADLOSC
DEWELOPERA
- ODREBNOSC REGULACJI

mediach w ostatnim czasie
glosnym echem odbita si¢
upadtos¢ spotki Gant Deve-

lopment S.A. jednego z najwiekszych
deweloperow w kraju. Sygnaly o jej
ktopotach finansowych juz od jakiegos
czasu docieraty do grona jej klientow
i innych uczestnikoéw rynku nierucho-
mosci. Na poczatku 2014 roku Sad
Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej
ogtosit upadtos$¢ spotki w opcji z moz-
liwos$ciag zawarcia uktadu. Oznaczato to,
ze wierzyciele spotki mieli w terminie
okreslonym w postanowieniu Sadu
zglosi¢ wierzytelnosci jakie majg wobec
spotki, za$ zarzad (zarzad wlasny
majatkiem spotki pozostawiono upa-
dlemu) znalez¢ inwestora, ktory pomoze
wykona¢ uktad. Podobno taka decyzja
Sadu wynikala z faktu, ze sama spdtka
nie posiadata majatku, pehita tylko role
zarzadzajaca spotkami celowymi pro-
wadzacymi poszczegolne przedsig-
wzigcia deweloperskie i przyjete rozwia-
zanie miato da¢ szans¢ wierzycielom na
uzyskanie zaspokojenia swoich rosz-
czen. Najwyrazniej poszukiwania inwes-
tora strategicznego dla spotki si¢ nie
powiodly, bowiem postgpowanie ukta-
dowe zakonczyto si¢ w dniu 7 lipca 2014
roku, gdy sad zmienit opcje postepowa-
nia upadtosciowego z opcja ukladu na
postepowanie upadlosciowe z opcja
likwidacji. Jednoczesnie Sad umorzyt
postepowanie, gdyz spotka Gant Deve-
lopment S.A. nie posiadala majatku,
z ktorego mozna by pokry¢ koszty
postgpowania upadtosciowego. Caty
majatek spotki znajdowal si¢ bowiem
w posiadaniu spotek celowych odpo-
wiedzialnych za prowadzenie poszcze-
gblnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych.
Tym samym wierzycielom zostala jedy-
nie droga dochodzenia swoich roszczen

od dewelopera w post¢gpowaniach
syngularnych. Tu bgdzie miata miejsce
zasada kto pierwszy ten lepszy —bowiem
sygnaly o nieznacznym majatku spotki
wskazuja, ze przewazajaca liczba wie-
rzycieli nie uzyska zaspokojenia swoich
roszczen.

Sytuacja ta, nie pierwsza i zapewne
nie ostatnia na rynku nieruchomosci
zmusza do postawienia sobie pytania
jakie prawa przystuguja wierzycielom
dewelopera w przypadku gdyby Sad
oglosit wobec niego upadlos¢? Czy
nabywcom lokali mieszkalnych przy-
shuguja jakie$ szczeg6lne prawa zwig-
zane z faktem zawarcia umowy dewelo-
perskiej, czy tez pozostaja oni w sytuacji
identycznej z pozostatymi wierzycie-
lami?

Poniewaz obszerno$¢ tematu zwia-
zanego ze wszelkimi roszczeniami jakie
moga kierowa¢ wierzyciele upadtego
dewelopera przekracza znacznie ramy
niniejszego artykutu ograniczg si¢ jedy-
nie do omdwienia regulacji szczegolnej
dotyczacej roszczen przystugujacych
nabywcom lokali mieszkalnych i domow
jednorodzinnych. Wskaza¢ nalezy na
obowigzujace od niedawna, wprowa-
dzone z dniem 29 kwietnia 2012r. na
mocy art. 36 ustawy z 16.9.2011r.
o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego' [dalej: OchrNL] do ustawy
z 28 lutego 2003r. — Prawo upadtosciowe
i naprawcze [dalej: PrUpN]* w czesci
trzeciej po art. 425 PrUpN, nowy rodzaj
odrebnego postepowania upadtosciowe-
g0 — postepowanie upadto§ciowe wobec
deweloperow [Tytut Ia, art. 4251-4255

Elzbieta Czarnecka-Hempowicz

JLSW Janaszczyk & Lis
Radcowie Prawni Spotka Partnerska

PrUpN]. Ustawodawca uznal, iz wpro-
wadzenie tej regulacji jest konieczne, ze
wzgledu na to, ze obowiazujace dotych-
czas rozwigzania niedostatecznie chro-
niag nabywcow lokali mieszkalnych
idomow jednorodzinnych w sytuacji gdy
wykonawca inwestycji ogtaszal upa-
dlo$¢ przed ustanowieniem i przenie-
sieniem na nich odrgbnej wlasnosci.

Przepisy te jednak sa bardzo ograniczone

i nie rozwiazuja, jak pokazuje praktyka,

wielu problemow zwigzanych z upadto-

$cig dewelopera. Regulacja ta znajduje
zastosowanie wytacznie do:

1) postgpowan, ktore zostalty wszczete
po wejsciu w zycie ww. Przepisow,
a wiec po dniu 28 kwietnia 2012
roku;

2) postgpowan toczacych si¢ prze-
ciwko deweloperom w rozumieniu
art. 3 ustawy OchrNL, tj. przed-
siegbiorcy, w rozumieniu ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks
cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93,
z pézn. zm.?), ktéory w ramach
prowadzonej dziatalno$ci gospo-
darczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowiazuje si¢ do
ustanowienia prawa, o ktorym mo-
waw art. 1,1 przeniesienia tego pra-
wa na nabywce — wielkos¢ dewe-
lopera, forma prowadzenia przez
niego dzialalno$ci czy rozmiar
przedsigwzigcia deweloperskiego
pozostaja bez znaczenia dla tego
kryterium. Tym samym, z uwagi na

1 Dz.U.2011 Nr232, poz. 1377

2 Dz.U.2003 Nr 60, poz. 535, tj. Dz.U. z2012r. poz. 1112
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powyzsze ograniczenie, upadto$¢
Gant Development S.A. nie miala
charakteru upadtosci deweloper-
skiej, bowiem umowy z nabywcami
zawierane byly wylacznie przez
spotki celowe®. Zwroci¢ nalezy
rowniez uwage, na kryterium na-
bywcow podlegajacych ochronie,
ktoére nie jest co prawda wyrazone
wprost w przepisach ustawy PrUpN
jednak z ustawy OchrNL wywiesé
mozna, ze ochrona przystugiwaé
bedzie wyltacznie wierzycielom
bedacym osobami fizycznymi, ale
nie tylko tym, ktére nabywaja je na
wlasne cele mieszkaniowe (art. 3
ust. 4). Zatem nabycie odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego nie musi
nastapi¢ na cele niezwigzane z dzia-
alno$cia gospodarcza i moze stuzy¢
dalszej odsprzedazy;

3) ostatnim kryterium uzasadniajacym
zastosowanie odrgbnego postepo-
wania upadltosci dewelopera jest
okreslenie rodzaju nieruchomosci
nabywanych przez wskazane pod-
mioty. Otéz dotyczy ona wylacznie
nieruchomos$ci bedacych lokalami
mieszkalnymi lub domami jedno-
rodzinnymi. Tym samym w przy-
padku zawarcia umowy, ktorej
przedmiotem jest lokal o charak-
terze uzytkowym wspomniana
regulacja nie znajdzie do niej
zastosowania. Jak wskazuje powyz-
sze zestawienie zakres zastoso-
wania postgpowania odrgbnego
wobec deweloperow jest zatem
zawezony 1 nie znajduje zastoso-
wania do wszystkich kontrahentow
dewelopera.

Powyzej uczynione zastrzezenia
stanowig punkt wyj$cia do omoéwienia
skutkéw ogtoszenia upadlosci wobec
dewelopera. Z chwila ogloszenia
upadtosci dewelopera powstaje odrebna
masa upadtosci z ktorej wyzej wskazani
wierzyciele moga zosta¢ zaspokojeni
z pierwszenstwem przed pozostatymi
wierzycielami. Masa upadtosci ograni-
czona jest do jednego przedsigwziecia
deweloperskiego, zatem, ile prowa-
dzonych przez dewelopera odrgbnych
przedsigwzi¢¢, tyle osobnych mas
upadtosci. Reguta ta wynika wprost z art.
4252 ust. 2 ustawy PrUpN. W sktad masy
wchodza: §rodki zgromadzone na miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych,
prawo wlasnos$ci lub prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, na ktorej

realizowane jest przedsigwzigcie dewe-
loperskie oraz doptaty wnoszone przez
nabywcow na podstawie art. 4254 ust. 1
pkt 2 ustawy PrUpN. Dotyczy to
wylacznie S$rodkow, ktore zgodnie
z regula ogdélng wyrazong w art. 61
PrUpN, w dacie ogloszenia upadtosci
nalezalty do dewelopera. Ta odrgbna
masa upadtosci moze ulec powigkszeniu
wylacznie o $rodki wnoszone przez
nabywcow w postaci doptat, oznacza to,
ze sktad masy jest $ciSle okreslony
i wszystkie inne sktadniki mienia
nabywane przez dewelopera w tracie
toczacego si¢ postepowania upadioscio-
wego staja sie sktadnikami ogélnej masy
upadto$ci. W odniesieniu do $rodkow
zgromadzonych w tej masie zgroma-
dzenie nabywcow (obligatoryjny organ
upadtosci deweloperskiej) moze nastgp-
nie podja¢ uchwaly o formie zaspoko-
jenia swoich roszczen poprzez zaspo-
kojenie si¢ ze $srodkow zgromadzonych
na mieszkaniowych rachunkach powier-
niczych, o ktorych mowa w OchrNL,
albo o kontynuacji przedsigwzigcia
deweloperskiego przez zarzadce, gdy
odebrano zarzad wilasny upadiemu, albo
syndyka i wysokos$ci doptat koniecznych
do jego zakonczenia albo o zawarciu
uktadu, o ktérym mowa w art. 271 ust. 1
PrUpN (uktad likwidacyjny).
Przystepujac do omoéwienia srodkow
zgromadzonych na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych, wskazaé
nalezy, ze bardzo wiele inwestycji
deweloperskich realizowanych po wej-
$ciu w zycie omawianej regulacji nadal
odbywato si¢ bez wykorzystywania
rachunkéw powierniczych. Przepisy
ustawy OchrNL dopuszczaty taka
mozliwos¢, jezeli inwestycja zostala
rozpoczgta przed 29 kwietnia 2012r.
Zatem, nie wszyscy wierzyciele upad-
tego dewelopera moga posiada¢ srodki
zgromadzone na rachunkach powier-
niczych. Tylko na marginesie wskazuje,
ze ustawa OchrNL przewiduje dwa
rodzaje rachunkow powierniczych shuza-
cych przekazywaniu $rodkéw przez
nabywce deweloperowi: zamknigty
1 otwarty, roznica pomiedzy nimi polega
na terminie wyptaty srodkow przez bank
na rzecz dewelopera. Dla rachunku
otwartego przewidziano dodatkowo
dwie formy zabezpieczen: gwarancje
bankowg 1 gwarancj¢ ubezpieczeniowaq.

Rozwigzanie przyjete w ustawie PrUpN,
a wiec przyjecie, ze srodki zgromadzone
na rachunku powierniczym wchodza do
masy upadtosci, stanowi z cala pewno-
$cig regulacje szczego6lng w stosunku do
art. 59 ust. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 roku Prawo Bankowe* [dalej:
PrBank]. Stosownie do regulacji wy-
razonej w PrBank, w chwili ogloszenia
upadlos$ci posiadacza powierniczego
rachunku bankowego $rodki zgroma-
dzone na rachunku podlegaja wytaczeniu
z masy upadtosci. W doktrynie podno-
szone jest stanowisko, ze rozwigzanie
przyjete w PrUpN jest mniej korzystne
dla posiadacza rachunku, chociazby
z tego wzgledu, ze doprowadzi do
opoznienia w wyptacie §rodkow zgro-
madzonych a moze rowniez prowadzi¢
do ograniczenia wielko$ci zaspokoje-
nia.’> Nalezy mie¢ jednak na wzgledzie,
ze przyjecie takiego rozwigzania utatwia
z kolei wykonanie uchwat podejmo-
wanych przez zgromadzenie nabywcow,
w szczeg6lnosci uchwaty o kontynuacji
przedsigwzigcia deweloperskiego przez
zarzadce lub syndyka. Zwrocié nalezy
uwage, ze w odniesieniu do innych
wierzycieli dewelopera (np. nabywcy
lokali uzytkowych, nabywcy lokalu
mieszkalnego bgdacego osoba prawna),
ktorych wierzytelnosci nie beda zaspo-
kajane w niniejszym post¢powaniu
odrebnym, zastosowanie znajdzie reguta
ogolna wyrazona w art. 59 ust. 5 PrBank
w sytuacji, gdy beda oni prowadzili
rozliczenia z deweloperem za posred-
nictwem rachunku powierniczego.
W konsekwencji ich $rodki pieni¢zne
zgromadzone na tych rachunkach
zostang wytgczone z masy upadtosci.

W sktad osobnej masy upadtosci
wchodzi réwniez prawo wiasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego nieru-
chomos$ci wraz z cigzacymi na nim
ograniczonymi prawami rzeczowymi
oraz ujawnionymi w ksiedze wieczystej
roszczeniami osobistymi. W tym miejscu
nalezy wskaza¢, na sporg kontrowersje
wywotang ta regulacja. Z przepisu
art. 4252 ust. 1 PrUpN wynika jedno-
znacznie, ze osobna masa upadtosci
stuzy zaspokojeniu w pierwszej kolej-
no$ci nabywcow lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, objetych tym
przedsigwzigciem. Od razu zwraca
uwage okolicznos$¢, ze w przypadku

3 Wypowiedz sedziego J. Horobiowskiego, przewodniczacego VIII Wydziat Gospodarczy
ds. Upadlosciowych i1 Naprawczych, Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej dla Pap,

po ogloszeniu postanowienia Sadu

4 Dz.U. 1997 Nr 140, poz. 939 tj. Dz.U. 22012r. poz. 1376
5 Tak S.Gurgul, Prawo upadio$ciowe i naprawcze. Komentarz do art. 4252. Wyd. 9, Warszawa 2013
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(a tak bywa najczesciej), gdy nieru-
chomo$¢ obcigzona jest ograniczonym
prawem rzeczowym w postaci hipoteki,
dochodzi¢ by moglo do kolizji pier-
wszenstwa. Stosownie bowiem do tresci
art. 336 PrUpN sumy uzyskane z likwi-
dacji rzeczy, wierzytelnosci i praw
obcigzonych hipoteka, zastawem, zasta-
wem rejestrowym, zastawem skarbo-
wym i hipotekg morska przeznacza si¢ na
zaspokojenie wierzycieli, ktorych wie-
rzytelnosci byly zabezpieczone na tych
rzeczach lub prawach z zachowaniem
przepiséw ustawy. Kwoty pozostate po
zaspokojeniu tych wierzytelnosci wcho-
dzg do funduszoéw masy upadtosci. Jakie
zatem reguly nalezy stosowaé przy
rozstrzyganiu kolejnosci zaspokojenia
wierzycieli? Prosta wyktadania zasady
pierwszenstwa wyrazonej w art. 4252
ust. 2 PrUpN jako bezwzglednej podsta-
wy zaspokojenia roszczen nabywcow
przed roszczeniami wierzycieli hipo-
tecznych doprowadzitaby de facto do
pokrzywdzenia tych drugich, w duzej
mierze odpowiedzialnych za finasowa-
nie inwestycji. W doktrynie podnoszone
sa zgodnie glosy przeciwne takiej
wyktadni wskazanego przepisu®. Pomi-
mo bowiem, do$¢ jednoznacznego
sformulowania nie sposéb dopuscic¢
wyktadni¢, w ktorej nabywcey prawa do
lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego stanowi¢ by mieli nad wyraz
uprzywilejowang grupg wierzycieli
zaspokajang z pomini¢ciem regut wyra-
zonych w art. 336, 345 ust. 11346 ust. 1
ustawy PrUpN. W szczego6lnosci, ze
regulacja POchrNL dopuszcza obcigza-
nie nieruchomosci hipoteka, za§ wpro-
wadzajac odrgbne postgpowanie upa-
dtosciowe wobec deweloperdw ustawo-
dawca nie wylgczyl zastosowania
art. 336 1 345 PrUpN, jak to uczynit
w przypadku art. 91 ust. 2 PrUpN
(z zastrzezeniem 4254 ust.1). W uzasad-
nieniu takiego stanowiska wskazuje si¢
na wyrazne odwotanie regulacji art. 345
ust. 1 do zasad pierwszenstwa w ujeciu
materialnym, a wi¢c zasad rozstrzyga-
jacych o pierwszenstwie praw wyrazo-

nych w ustawie z dnia 6 lipca 1982r.
o ksiegach wieczystych i hipotece’
[dalej: Kwh], stosownie do ktorych
ujawnione w ksiggach wieczystych
ograniczone prawo rzeczowe ma pier-
wszenstwo przed takim prawem nie-
ujawnionym wczesniej w ksiggach
wieczystych. Stanowisko to, nie wyklu-
cza oczywiscie pierwszenstwa zaspo-
kojenia praw nabywcy, nakazuje jednak
respektowac reguty wyrazone w art. 345
ust. 2 ustawy PrUpN. Zatem jezeli,
np. roszczenie nabywcy o wybudowanie
budynku, ustanowienic odrgbnej wias-
nosci lokalu i przeniesienia tej odrebne;j
wlasno$ci lokalu na nabywce zostanie
wpisane wezesniej do ksiegi wieczystej
niz roszczenie wierzyciela hipotecznego,
korzysta ono z zaspokojenia w pierwszej
kolejnosci. Decydujaca jest tym samym
chwila ztozenia wniosku o wpis, sto-
sownie do regulacji art. 12 ust. 1 i art. 29
ustawy Kwh. Majac powyzsze na
wzgledzie trzeba wskazaé na uprzywile-
jowang pozycje bankdéw zabezpieczo-
nych hipoteka na nieruchomosci, w sy-
tuacji gdy deweloper oglosi upadtosé.
Bowiem rowniez w przypadku gdy
zgromadzenie nabywcow podejmie
uchwal¢ o kontynuacji przedsiewzigcia
deweloperskiego i w konsekwencji
przeniesienia na nich wilasno$ci nieru-
chomosci przez syndyka, wraz z nieru-
chomosciag dojdzie najprawdopodobnigj
do przeniesienia hipoteki, zgodnie
z regutami wyrazonymi w art. 76 Kwh.
Brak jest bowiem szczegotowej regulacji
w tej kwestii, ustawa nie stanowi,
ze sprzedaz w trybie art. 4255 ust. 1
PrUpN ma skutki sprzedazy egzeku-
cyjnej, co prowadzitoby do przyjecia, ze
nabycie nieruchomos$ci nastgpuje bez
obcigzen. Zatem nabycie w tym trybie
nieruchomos$ci bez obcigzenia hipo-
tecznego jest mozliwe tylko gdy umowa
ustanawiajgca hipoteke przewiduje
zwalnianie wyodregbnionych lokali spod
hipoteki i postanowienie to jest ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej (art. 76 ust. 4
Kwh).

W sktad masy upadiosci wchodza
rowniez doplaty dokonywane przez
nabywcow w przypadku, gdy stosownie
do brzmienia art. 4254 ust. 1 pkt 2 PrUpN
zgromadzenie nabywcow podejmie
uchwale o kontynuacji przedsigwzigcia

PRAWO

deweloperskiego 1 wysoko$ci doptat
koniecznych do jego zakonczenia.
Kwestia samych doptat nie zostata
jednak dopracowana w ustawie i moze
rodzi¢ wiele probleméw praktycznych.
Przepisy nie reguluja problemu kosztow
postgpowania upadio$ciowego tocza-
cego si¢ wobec dewelopera, zas wskazac
nalezy, ze konieczno$¢ doprowadzenia
przedsigwziecia do konca wiaze si¢ nie
tylko z kosztami zwigzanymi stricte
z budowg ale i comiesigcznymi kosztami
syndyka lub zarzadcy (prawdopodobnie
réwniez zwigzanymi z zatrudnieniem
inspektora nadzoru) — stad koniecznosé
przewidzenia w ramach doptat réwniez
tych kosztow. Syndycy lub zarzadcy
moga nie by¢ bowiem przygotowani do
prowadzenia duzych inwestycji budo-
wlanych. Brak jest réwniez regulacji
dotyczacej wysokosci samych doptat,
w tym podstaw w oparciu o jakie nalezy
ja ustali¢. Wydaje si¢ prawidlowym, aby
syndyk lub nadzorca kontynuujacy
inwestycj¢ dokonal wstgpnego oszaco-
wania kosztow koniecznych na dokon-
czenie inwestycji, gdyz warunkuja one
tak naprawde zasadno$¢ podejmowania
uchwaty o kontynuacji inwestycji. Brak
jest takze regulacji, co w wypadku gdyby
nabywcy pomimo podj¢cia uchwaly
o doptatach, nie dokonywali ich.
Prawidtowym wydaje si¢ przyjecie, ze
syndyk dochodzi¢ ich bgdzie w oparciu
o zasady ogolne (nie widz¢ bowiem
podstaw aby sama uchwata mogta
stanowi¢ dokument zréwnany w skut-
kach z tytulami egzekucyjnymi) — nikt
chyba jednak nie uwzglednit czasu
koniecznego do odzyskania s$rodkow.
Nie wiadomo, co w wypadku gdy cze$é
mieszkan dokonczonych rowniez w wy-
niku doptat nabywcow sprzedaje syndyk
albo zarzadca po zakonczeniu przed-
sigwziecia deweloperskiego, gdy upa-
dlos¢ dewelopera trwa nadal — czy
syndyk zobowigzany jest do zwrotu
odpowiedniej czesci doptat?

Jak wida¢ samo postepowanie,
pomimo, ze cele jego ustanowienia byly
stuszne, rodzi wiele probleméw z kto-
rymi beda musieli si¢ zmierzy¢ nabywcy
w przypadku ogloszenia przez sad upa-
dlosci dewelopera. Rozwigzania wypra-
cuje praktyka, prawdopodobnie kosztem
nabywcow lokali.

6 Takie w: 1. Heropolitafska, A. Drewicz-Tulodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, Komentarz do wybranych
przepisow Prawa upadto$ciowego i1 naprawczego [w:] I. Heropolitanska, A. Drewicz-Tulodziecka,
K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwiazane.
Komentarz. Warszawa 2013, oraz S. Gurgul w .Gurgul, Prawo upadto$ciowe (...) oraz D. Chraponski

w Odrebne postgpowanie(....).,

7 Dz.U. 1982 Nr 19, poz. 147 ,tj. Dz.U. z2013r. poz. 707
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ANALIZA CEN
TRANSAKCYJNYCH
NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NA RYNKACH
LOKALNYCH MIASTA 1 GMINY
WIEJSKIEJ GNIEZNO

CZESC II

dr Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

pierwszej czesci analizy
przedstawiono wyniki ba-

dania w segmencie transakcji
nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych lub potozonych
na terenach przewidzianych pod zabu-
dowe¢ mieszkaniowg zawartych w latach
2012-2013. Zakres przestrzenny badania
objal gming wiejska Gniezno (Rysu-
nek 1). W tej czgdci natomiast zaprezen-
towane zostang wyniki badania obejmu-

W wyniku analizy cen na rynku gminy
wiejskiej Gniezno zaobserwowano, ze
najwyzsza $rednig ceng jednostkowa
cechowaly si¢ obreby potozone na zach6d
od Gniezna: Piekary (83,61 z/m2)
i Skierszewo (66,74 z/m2), oraz na
wschod od miasta: Welnica (74,68 zt/m?2)

Szymon Btazek
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Rysunek 1

Obszar przestrzenny badania obejmujqgcy miasto Gniezno oraz przylegte obreby

gminy wiejskiej Gniezno

jace miasto Gniezno.

W celu wyselekcjonowania transak- i pie i il / Gosc:eszyn 2 i
cji bedgcych przedmiotem badania ! R Gocieszynek) 'sgdéwie
postuzono si¢ nastgpujacymi kryteriami: . o, ---""'..'f ~ Ochodza,,
powierzchnia nieruchomosci gruntowej s e f""?. ; 2 “ OGD!abk
od 500 do 3000 m2, przeznaczenie pod "-j‘;f['g[tkqgl "Ciiblows \ A "”’“WW :
budownictwo jednorodzinne, ksztatt ) iy Mg‘}”?ewko : _ Sé-@%wk . .rnolar!f o
nieruchomos$ci umozliwiajacy realizacje lonia ""fa“'t > :\ o E ]astp‘rbom o
inwestycji, a takze lokalizacja w od- . ¥ NaDP'*’OWWO | A | "-',r_,.""“.‘ ,’!
legto$ci maksymalnie 1,5 km od granicy V' ngiechov;é' e k') _ng"w' . | ‘4,’
administracyjnej miasta Gniezno (poszu- "b otk a '5_7""“5 ) ! Huta TrZQWESZenska
kiwano transakcji, ktore polozone sg jak N e 3 Ko?ciz%vr:ge_ anﬁwo -Pasieka

najblizej sasiadujacych z miastem obre-
béw gminy wiejskiej Gniezno).

W trakcie badania wyselekcjono-
wano 77 transakcji. Srednia cena jedno-
stkowa ze zbioru wyniosta 100,28 zt/m2.
Nastepnie, po odrzuceniu ze zbioru
transakcji o cenach znacznie odbiega-
jacych od $redniej (i osiagnigciu wspot-
czynnika zmienno$ci na poziomie

B sm:g..-.. “Wola Skam‘.ka
| ,.‘ !

& am‘
24,8%), otrzymano zbior 51 transakcji Bara'r.m...L d Kedzlerzvn Nowa Wies|
o cenie $redniej 82,34 zl/m2. Zakres el A Aol
’ gl Zelazkowo Wierzchowiska,

cenowy znajdowat si¢ w przedziale
0d 46,67 zt/m2do 121,95 zt/m2.

Zrédto: www.google.pl/map
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i Osiniec (65,12 z#/m2). Badajac zalez-
nosci pomi¢dzy cenami uzyskiwanymi na
obszarze wiejskim a cenami nierucho-
mosci zlokalizowanymi na terenie miasta,
poszczegdlne transakcje zawarte na
terenie Gniezna przypisano, ze wzgledu
na bliskie polozenie, do sasiadujacych
obrebow wiejskich. W ten sposoéb tran-
sakcje zawarte na rynku lokalnym miasta
Gniezno pogrupowano na: ,Dalki-
Mnichowo”, ,,Skiereszewo-Piekary” oraz
,,0siniec-Szczytniki Duchowne” i ,,Wel-
nica-Jankowo Dolne”!. W Tabeli 1
przedstawiono wynik badania rynku
lokalnego miasta Gniezno w podziale na
Www. grupy oraz ceny $rednie jednostkowe
z wlasciwych obrebow gminy wiejskiej
Gniezno.

Jak mozna zaobserwowac zaré6wno na
obszarze rynku lokalnego miasta Gniezno
jak i na terenie sgsiednich obrebdw gminy
wiejskiej: Osiniec i Szczytniki Duchowne
zawartych zostalo najwigcej transakcji.
W 2012r. na terenie miasta Gniezno na
obszarze sasiadujacym z obrgbami
Osiniec-Szczytniki Duchowne zanotowa-
no 6 transakcji, a w 2013r. nastapit istotny
wzrost aktywnoS$ci transakcyjnej tego
obszaru, w wyniku ktérego odnotowano
13 transakcji. Z drugiej strony w obrgbach
gminy wiejskiej w relacji rok do roku
nastapit spadek aktywnosci transakcyjnej
z 21 umoéw sprzedazy w 2012r. do 10
w 2013r. Na kolejnym pod wzgledem
liczby transakcji obszarze ,,Dalki-
Mnichowo” takze nastgpil wyrazny
wzrost aktywnosci rynku (3 w 2012r.
111w2013r.).

Zauwazalnie mniej umoéw sprzedazy
zawarto zardOwno na obszarze ,,Skieresze-
wo-Piekary” w miescie Gniezno jak i na
terenie obrebow Skiereszewo-Piekary.

Wykres 1
Zbiorowos¢ transakcji wyselekcjonowanych w trakcie badania lokalnego rynku
miasta Gnieznow latach 2012-2013
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Data zawarcia transakcji

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w GnieZnie

Tabela 1
Zestawienie Srednich cen jednostkowych z podziatem na grupy (kryterium
przestrzenne)

Srednie ceny
jednostkowe [z{/m?]

Gniezno Liczba
— gmina wiejska transakeji

Gniezno

— miasto
"Dalki-Mnichowo" Dalki-Mnichowo
"Skiereszewo- . .
X " Skiereszewo-Piekary
Piekary
"Osiniec-Szczytniki

Duchowne"

Osiniec-Szczytniki
Duchowne

"Weknica-Jankowo Wehnica-Jankowo
Dolne" Dolne

Suma/Srednia:

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

1'W trakcie badania, odnotowano réwniez po jedne;j transakcji nieruchomosci zlokalizowanych w poblizu
obrebow Obora oraz Goslinowo, a transakcje te przypisano odpowiednio do grup ,,Skiereszewo-Piekary”
oraz ,,Welnica-Jankowo Dolne”.

X/
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Po czgéci miato to wplyw na poziom cen
srednich, ktore w zastosowanym podziale
byly jednymi z najwyzszych. Nalezy
réwniez zaznaczy¢, ze nieruchomosci
potozone na tym obszarze znajdujg si¢
w poblizu drogi krajowej nr 5 i trasy S5,
ktore stanowia dogodne potaczenie m.in.
z Poznaniem —stolicg regionu.

Relacje cen s$rednich jednostkowych
pomiedzy obszarami miejskimi a obreba-
mi wiejskimi prezentuje Wykres 2.

Najwyzsza $rednig ceng jednostkowa
91,21 zl/mZ2 uzyskaty nieruchomosci po-
lozone w Gnieznie, na obszarze sasia-
dujacym z obrebami Osiniec-Szczytniki
Duchowne. Wigkszos$¢ transakeji zloka-
lizowana byta przy ulicach (lub w zasie-
gu) Starowiejskiej 1 Lesnej, ktore tacza
miasto Gniezno z obrgbem Osiniec.
W kolejnych latach, mozna spodziewac
si¢ wzrostu popytu na transakcje w tym
rejonie, co moze doprowadzi¢ do
wzrostu cen.

W trakcie badania zaobserwowano,
ze wiele nieruchomosci przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe jedno-
rodzinne to dziatki powstale w wyniku
podzialu duzych obszaréw. Z tego
wzgledu zbadano poziom cen uzyskiwa-
nych w obrocie nieruchomosciami nieza-
budowanymi o powierzchni powyzej
3.000 m?2 z terenu gminy wiejskiej
Gniezno (Wykres 3).

W pierwszej kolejnosci transakcje te
pogrupowano w zalezno$ci od po-
wierzchni wg przedziatéw: do 10.000 m2
i powyzej 10.000 m2. Srednia cena
jednostkowa nieruchomosci o takich
parametrach wyniosta odpowiednio:
31,31 zk/m2 i zaledwie 4,70 zl/m2.
Z uwagi na tak duze zréznicowanie
cenowe przystapiono do grupowania
nieruchomosci ze wzglgdu na przezna-
czenie lub kierunki zagospodarowania
przewidziane dla danej nieruchomosci.

W pierwszej grupie, tj. nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych
o powierzchni do 10.000 m2 wystapita
jedna nieruchomos¢ o przeznaczeniu na
tereny rolne bez prawa zabudowy, ktora
odrzucono. Pozostale transakcje to
grunty przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe (ew. zagrodowe) oraz
przewidziane na cele turystyczne. Z uwa-
gi na zblizony poziom cen, grunty
o przeznaczeniu dopuszczajacym zabu-
dowe catoroczng (np. letniskowsq)
przyjeto do dalszej analizy.

Wykres 2
Relacja poziomu cen Srednich jednostkowych w odpowiednich grupach
transakcji z miasta Gniezno i obrebach gminy wiejskiej Gniezno

Cena jednostkowa [zt/m?]

Grupa transakcji (miasto Gniezno) = obreby w gminie wiejskiej

B Gniezno - gmina wiejska ™ Miasto Gniezno

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

Wykres 3
Ceny jednostkowe nieruchomosci o powierzchni powyzej 3.000 m? z obszaru
gminy wiejskiej Gniezno w zaleznosci o powierzchni
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie
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Z kolei w$rdéd nieruchomosci o po-
wierzchni przekraczanej 10.000 m2
wystapito 7 transakcji potozonych na
terenach niedopuszczajacych zabudowy
(grunty orne i dolesienia). Srednia
powierzchnia tych nieruchomos$ci wy-
niosta 5.5980 m2 a cena jednostkowa
4,19 zt/m2. Transakcje te, z uwagi na
zakaz zabudowy, odrzucono.

W Tabeli 2 przedstawiono zesta-
wienie transakcji przyjetych do analizy.

Badanie wykazalo duze zréznicowa-
nie cenowe transakcji, ktorych przed-
miotem byly nieruchomo$ci o po-
wierzchni powyzej 3.000 m2. Nalezy
oczekiwac, ze grunty, ktore w wigkszosci
sktadaja si¢ z jednej dziatki zostana
w przyszto$ci podzielone. Abstrahujac
od innych czynnikow majacych wpltyw
na ceny, nalezy oczekiwaé, ze po
podziale np. na dziatki o powierzchni
500-1500 m2 nieruchomosci te osiagna
znacznie wyzsze ceny.

W ujeciu przestrzennym najwigcej
transakcji odnotowano w obrebach
Szczytniki Duchowne (4) oraz Wola
Skorzecka (3). Struktur¢ transakcji ze
wzgledu na polozenie przedstawiono na
Wykresie 4.

Sposroéd wyselekcjonowanych tran-
sakcji najwyzsza cen¢ jednostkowa
uzyskata nieruchomos$¢ o powierzchni
4.448 m2 potozona w Jankowie Dolnym
— 90,00 zt/m2. W zwigzku z badaniem
zalezno$ci pomiedzy cenami gruntow
potozonych w Gnieznie oraz obrgbach
sasiadujacych nalezy podkresli¢, ze
grunty o powierzchni powyzej 3.000 m2
zlokalizowane w obrgbach bezposrednio
sgsiadujgcych z miastem osiaggaja
wyzsze ceny. Co prawda zbior transakcji
nie moze zosta¢ uznany za reprezenta-
tywny, ale najwyzsze ceny jednostkowe
osiggaly nieruchomosci zlokalizowane
na wschod i péinocny-wschod od miasta
Gniezno, tj. w obrgbach: Goslinowo,
Jankowo Dolne, Szczytniki Duchowne
i Osiniec. Srednia cena jednostkowa dla
wymienionych obrgboéw wyniosta
31,07 z/m2. Z kolei $rednia dla obrebow:
D¢bowiec, Ganina, Lulkowo, Kalina,
Lubochnia, Wierzbiczany i Wola
Skorzegcka, potozonych rowniez na
wschod od Gniezna, ale nie sgsiadu-
jacych bezposrednio z miastem wyniosta
zaledwie: 6,97 zt/m2. Ponadto wszystkie
te nieruchomosci do chwili ich sprzedazy
wykorzystywane byty na potrzeby dzia-
alnos$cirolnicze;j.

Po stronie zachodniej miasta Gniezno
odnotowano jedynie dwie transakcje
w obrebach: Dalki, Obora.

Tabela 2

Zestawienie Srednich cen jednostkowych nieruchomosci o powierzchni
pow. 3.000 m? z obszaru gminy wiejskiej Gniezno w latach 2012-2013

Powierzchnia Liczba Sr ednia . ?redme )
[m’] transakeii powierzchnia ceny jednostkowe
1 [m?] [zZVm?]
L. 3001 — 10000 11 5000 33,13
2. Pow. 10000 14 34331 4,96
3. G'“g‘:i;ﬂs"a 25 21425 17,35

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGIK w Gnieznie

Wykres 4

Struktura przestrzenna transakcji nieruchomosci o powierzchni pow. 3.000 m?
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej na rynku lokalnym gminy

wiejskiej Gniezno w latach 2012-2013

12%

m Dalki m Debdwiec

¥ Jankowo Dolne = Kalina

® Modliszewo ® Obora

" Wierzbiczany Wola Skorzecka

= Ganina m Goslinowo
® Lubochnia ¥ Lulkowo
B Osiniec W Szczytniki Duchowne

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez PODGiIK w Gnieznie

Przeprowadzone badanie miato na
celu obserwacje zaleznosci pomigdzy
cenami jednostkowymi nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych z obszaru
gmin miejskiej 1 wiejskiej Gniezno.
W trakcie analizy zaobserwowano
wzrost aktywnos$ci transakcyjnej na
obszarze miasta Gniezno sgsiadujacym
z obrgbami gminy wiejskiej. Obszary te
ulegaja dalszemu rozwojowi m.in. na
skutek podnoszenia jakosci infrastruk-
tury technicznej. Z uwagi na znaczny
potencjal gruntowy obrebdéw wiejskich
bezposrednio sasiadujacych z Gnieznem
nalezy w nastgpnych latach oczekiwaé
wzrostu aktywnosci rynku lokalnego.

Ewentualny wzrost cen moze zostaé¢
zniwelowany poprzez aktywnos¢ strony
popytowej, ktéra przejawia si¢ szcze-
godlnie poprzez podziaty nieruchomosci
o znacznych powierzchniach i przygo-
towywanie do sprzedazy dziatek o po-
wierzchni do 3.000 m2.

Pomimo krotkiego okresu analizy
zaobserwowano istotne zainteresowanie
strony popytowej nieruchomos$ciami
zlokalizowanymi w bliskim potozeniu
zdroga S5. W efekcie grunty w obrebach
sasiadujacych od zachodu z miastem
Gniezno osiggaja wyzsze ceny $rednie
niz te potozone od zachodu. Niemniej,
juz w latach 2012-2013 zauwazalny byt
spadek mozliwosci strony podazowe;j,
czego efektem byla znacznie mniejsza
liczba zawartych transakcji (zarowno na
terenie miasta jak i obreboéw sasiednich)
po stronie zachodniej. Z tego wzgledu
w najblizszych latach nalezy spodziewac
si¢ wzrostu cen nieruchomosci zarowno
w czgsci zachodniej miasta Gniezno jak
i w obrgbach: Dalki, Piekary, Skiere-
szewo i Mnichowo.
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CZY WARTO
BUDOWALC
SILNA MARKE ?

Wprowadzenie

wartosci rynkowej przedsie-
biorstw jeszcze kilkadziesiat lat
temu decydowaty glownie
bedace w ich posiadaniu aktywa trwate —
w latach 70. XX wieku odpowiadaly one
przecietnie za okoto 83% kapitalizacji
gieldowej. Sytuacja ta ulegla jednak
zmianie — badania z roku 2010 wskazuja,
ze udziat aktywow trwatych obnizyt si¢
do okoto 20%'. W aktualnym, silnie
konkurencyjnym, s$rodowisku rynko-
wym znaczenia nabralty posiadane przez
przedsigbiorstwa aktywa niematerialne,
co niewatpliwie jest nastepstwem roz-
woju nowych gatezi gospodarki, takich
jak branza technologii informacyjnych,
farmaceutyczna czy biotechnologiczna,
w ktorych wartosci intelektualne posia-
daja istotne znaczenie. Wérod aktywow
niematerialnych jednym z najwazniej-
szych jest marka — silna marka prowadzi
do wyzszego poziomu lojalno$ci klien-
tow, a takze do relatywnie wigkszej
odpornosci na pojawiajacych si¢ na
rynku nowych konkurentéw, co wigcej
pozwala osigga¢ wyzsza marzg.

Ogodlna definicja marki méwi, ze
stanowi ona unikalny znak, symbol czy
stowo (lub ich kombinacje), ktory jest
wykorzystywany w kreowaniu obrazu
w $wiadomosci konsumentow, obrazu
identyfikujacego produkt i odrdéznia-
jacego go od produktéw konkurencyj-
nych, co w przysztoSci prowadzi do
wzrostu poziomu wiarygodnosci i satys-
fakcji klientow?. Nauki z zakresu mar-
ketingu definiuja marke jako wyrdz-
niajacy si¢ nazwe, za ktorg odbiorca jest
gotowy zaplaci¢ wiecej niz w przypadku
innych produktéw niesygnowanych
markg. Ponadto stanowi ona jeden z
kluczowych elementoéw kapitatu intelek-
tualnego?®, ktory wyjasnia rozbieznosci
pomig¢dzy warto$ciami bilansowymi
a wyceng rynkowa przedsigbiorstw.

W mys$l Ustawy o rachunkowos$ci marka
wytworzona we wlasnym zakresie nie
moze by¢ zakwalifikowana do bilansu
(przedmiotem ujawnienia po stronie
aktywow moga by¢ wylacznie sktadniki
nabyte) totez nie powoduje wzrostu
ksiggowej warto$ci przedsigbiorstwa.
Korzysci wynikajace z posiadania silnej
marki kreuja wigksze, niz w przed-
sigbiorstwach pozbawionych marki,
przyszite przeptywy pieni¢zne dla firmy —
FCFF (m.in. poprzez poziom marzy czy
lepsze mozliwosci rozwoju), co pozwala
stwierdzi¢, ze wyzsza warto$¢ marki
przektada si¢ na wyzszg warto$¢ ryn-
kowa przedsiebiorstwa ogotem®*. Aktywa
niematerialne, w tym marka, odgrywaja
szczego6lng role, rowniez w okresie
dekoniunktury, kiedy to przedsie-
biorstwa musza zmierzy¢ si¢ z ograni-
czonym popytem, zardéwno konsumpcyj-
nym, jak i inwestycyjnym — stad niezwy-
kle istotnym i ciekawym zagadnieniem
jest analiza ksztaltowania si¢ warto$ci
marki w relacji do wartosci przedsie-
biorstwa.

Marek Zielinski

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Biegly Sadu Okregowego w Poznaniu
zielinskimarek@wp.pl

Wartos¢ marki a wartosé
przedsi¢biorstwa

Polsce marki stanowig wcigz
jeszcze niedoceniane aktywa
niematerialne, jednakze ich

rola jako czynnika majacego istotny
wplyw na warto$¢ przedsigbiorstwa
wzrasta z roku na rok. Polskie marki
poczawszy od roku 2003 poddawane sa
wycenie w Rankingu Polskich Marek
Rzeczpospolitej. W edycji z 2013 roku
330 marek bylo wartych lacznie okoto
60,0 mld zt — jest to warto$¢ o 3,2%
wyzsza w stosunku do roku poprzednie-
g0, natomiast w relacji do pierwszej
edycji rankingu, ktory jednak obejmowat
150 marek, warto$¢ ta wzrosta blisko
trzykrotnie>, co zdaje si¢ potwierdza¢
fakt, ze marki na polskim rynku zyskuja
naznaczeniu.

I Jak okresli¢ warto$é marki, M. Hyzy, w Gazecie MSP nr 6(134)/2013, czerwiec 2013

2 Napodstawie http://www.businessdictionary.com

3 Kapitat intelektualny zawiera sie w réznicy miedzy rynkowa, a ksiegowa wartoécig przedsiebiorstwa;
obejmuje site ludzkiego umystu, a takze marki, znaki handlowe, jak rowniez aktywa zaksiggowane
w wartos$ciach historycznych, ktorych warto$¢ ksiegowa jest niewspotmierna z rzeczywista warto$cia

(Steven M.H. Wallman)

F.H.M. Verbeeten, February 2009

The Impact of Brand Value Announcements on Firm Value, D. de Beijer, M. Dekimpe, M. Dutordoir,

5 Ranking Polskich Marek 2013, Rzeczpospolita, grudzien 2013
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W ostatnich latach wzrosta liczba
firm konsultingowych oraz publikacji
badawczych proponujacych rézne me-
tody stuzace wyznaczeniu warto$ci
marki. Wielu przedsigbiorcow wyraza
cheé zdobycia wiedzy jak stworzy¢ silng
i trwatg marke — zasadniczg cz¢écig tego
procesu jest zidentyfikowanie czyn-
nikow napedzajacych warto§¢ marki,
czyli podstawowych parametréw two-
rzenia, zarzadzania oraz pomiaru jej war-
toéci®. Najczesciej stosowanymi meto-
dami wykorzystywanymi w procesie
wyceny warto$ci marki sg metody
dochodowe, ktore opieraja si¢ na zdys-
kontowanych przeptywach przypisanych
do marki, metody licencyjne, ktorych
podstawe stanowia zdyskontowane
optaty licencyjne szacowane w odnie-
sieniu do przychodow badz zyskow czy
metody poréwnan rynkowych.

Biorgc pod uwage wyzej wspo-
mniane metody wyceny wartosci marki
nalezy podkresli¢, ze podobnie jak ma to
miejsce W procesie wyceny przedsie-
biorstwa, uwzgledniajg one jej charakter
rynkowy, czyli zmienno$¢ marki w rela-
cji do czynnikow zewngtrznych — przede
wszystkim podstawowych parametrow
otoczenia makroekonomicznego takich
jak poziom PKB, inflacja czy kursy
walutowe — czynniki te poprzez otocze-
nie rynkowe wplywaja na kondycje
catego przedsigbiorstwa, a co za tym
idzie na warto$¢ marki. Cechg odréznia-
jaca jest jednak fakt, ze przy szacowaniu
warto$ci marki pod uwage nalezy wziaé
rowniez czynniki marketingowe, czyli
emocje i relacje, ktore wigza klientow
i produkty markowe. Jak juz wczesniej
zostalo wspomniane cechg charakte-
rystyczng marki jest jej unikalnosc,
dzigki czemu moze ona zaistnieé
w $wiadomosci klientow.

Ogolne pogorszenie klimatu gospo-
darczego wiaze si¢ z obnizeniem popytu
na oferowane przez przedsigbiorstwa
produkty, co prowadzi do ograniczenia
wydatkéw inwestycyjnych, redukcji
kosztéw, rowniez tych zwigzanych
z marka. W tym okresie szczeg6lng rolg
odgrywaja czynniki marketingowe.
Obecno$¢ marki w $§wiadomosci od-
biorcow wiaze si¢ z wyzszym poziomem
ich przywigzania do produktéw sygno-
wanych dang marka, co jest szczegodlnie
wazne w okresie pogarszajacej si¢
koniunktury, gdyz dzigki silnej marce
klienci niechgtnie rezygnujg z produktow
i sg sktonni zaptaci¢ wigcej za dokonanie
zakupu, co istotnie przeklada si¢ na
warto$¢ marki. W efekcie mozna stwier-
dzi¢, ze wyzszy poziom sity marki

w $wiadomos$ci klientow, skutkuje
wigkszg odpornoscia wobec wszelkich
zmian sytuacji gospodarczej, co wiecej
warto$¢ marki zazwyczaj nie ulega tak
znacznym spadkom, jak warto$¢ przed-
sigbiorstwa’.

Udzial wartosci marki
w wartosci przedsi¢bior-
stwa traktowanej jako
kapitalizacja gieldowa —
aspekty metodologiczne

uwagi na powyzsze, warto
zweryfikowa¢ jak w okresach
spowolnienia gospodarczego

w Polsce ksztattowat si¢ udziat wartosci
marki w kapitalizacji gietdowej wybra-
nych spoétek notowanych na Gieldzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie.
W analizie wzigto pod uwage $rednio
roczng® kapitalizacj¢ 30 wybranych
spotek®, ktorych akcje byty publicznie
notowane w okresie od 2004 roku do
2013 roku. Dla poszczegdlnych lat doko-
nano roéwniez szacunkowej wyceny
warto$ci marek bedacych w ich posia-
daniu przy wykorzystaniu dwoch metod
obejmujacych 10-letnig prognoz¢ wyni-
kow:

e dochodowej (w oparciu o zdyskon-
towane zyski przypisane do marki),
ktora zaktada dyskontowanie zyskow
na poziomie operacyjnym (EBIT),
ktoérych osigganie przypisuje si¢ wyko-
rzystaniu marki w prowadzonej dzia-
falno$ci. Udzial marki w zyskach
operacyjnych w zalezno$ci od spotki
ustalono w przedziale 25-30%;

y
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e licencyjnej (w oparciu o zdyskonto-
wane oplaty licencyjne szacowane
w relacji do przychodéw), ktora
zaktada, Ze pozbawione marki przed-
sigbiorstwo bytoby zmuszone do
licencjonowania marki podobnej,
ponoszac przy tym odpowiednio
wysokie dodatkowe koszty wynika-
jace z opftat licencyjnych, ktore bylyby
niezbedne do osiggnigcia catosci
obecnych i planowanych korzysci
ekonomicznych z prowadzonej dzia-
falnosci. W przypadku tej metody
warto$¢ posiadanej marki jest odzwier-
ciedlona za pomocg warto$ci obecnej
hipotetycznych optat licencyjnych.
Jako podstawe okres$lenia wysokosci
stawki przyjeto zysk z dziatalno$ci
operacyjnej powigkszony o amorty-
zacje (EBITDA), poniewaz jest to
kategoria zysku stosunkowo dobrze
odzwierciedlajgca korzys$¢ dla wiasci-
cieli marki. Zgodnie z powyzszym
wysoko$§¢ stawki licencyjnej okres$-
lono jako 25% $redniej rentownosci na
poziomie EBITDA danego przedsie-
biorstwa!?.

W powyzszych metodach za stope
dyskontowa przyjeto S$redniowazony
koszt kapitatu (WACC), obliczony jako
$rednia wazona kosztu kapitalu wlasnego
marki oraz kosztu dtugu. Koszt kapitatu
wlasnego marki zostat obliczony na
podstawie wskaznika beta, potencjalu
przypisanego do marki oraz przy pomocy
modelu wyceny aktywow kapitatowych
CAPM, przy czym wskaznik beta dla
przedsigbiorstwa ustalono na poziomie
1,0, natomiast wskaznik beta dla marki —
1,75, co jest oczywiscie pewnym uprosz-
czeniem, jednak dopuszczalnym z punktu
widzenia dokonanej analizy. Stopa wolna
od ryzyka odpowiadata rentownosci
10-letnich obligacji Skarbu Panstwa
w grudniu kazdego roku z okresu
analizy'!. Premie za ryzyko z kolei przy-
jeto na poziomie 6,0-6,5%. Koszt dtugu
oszacowano na podstawie stawki WIBOR
3M odnotowanej na koniec kazdego
roku!?, powiekszonej o marze 1,5 p.p.

6 Valuation of brands and intellectual capital, P. Fernandez, November 2013

7 Doradztwo gospodarcze PLUS, Grant Thornton, czerwiec 2010

8 Srednia wazona dziennym wolumenem obrotu w ciggu danego roku, obliczona na podstawie danych

portalu www.gpwinfostrefa.pl

9 Wybrane spotki to: Wawel, Amica, ZT Kruszwica, LPP, Mieszko, Sniezka, PKN Orlen, Alma, Indykpol,
TVN, CCC, Graal, Lotos, Prochnik, Bakalland, Gino Rossi, Wojas, Forte, Duda, Farmacol, Kety,
Monnari, Pamapol, Comarch; Eurocash, Lentex, Groclin, Decora, Orbis; przedmiotem dalszej analizy
bedzie weryfikacja wnioskow na bardziej licznej probie spotek z GPW

10 Use Of The 25 Per Cent Rule In Valuing IP, Robert Goldscheider, John Jarosz And Carla Mulhern,

December 2002
11 Zrodto: BZ WBK MAKROskop za lata 2004-2013
12 7rodto: BZ WBK MAKROskop za lata 2004-2013
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Jako, ze trudno jednoznacznie wy-
odrebni¢ dane finansowe grup kapitato-
wych odnoszace si¢ do danej marki oraz
przedstawiona wycena warto$ci marek
stanowi jedynie uproszczony szacunek,
w celu uniknigcia btedu przeszacowania
warto$ci, w procesie wyceny postuzono
si¢ wynikami przedsigbiorstw zaprezen-
towanymi w jednostkowych sprawoz-
daniach finansowych w poszczegolnych
latach. Ponadto warto$¢ marek w analizie
0szacowano Ww oparciu o prognoze
przysztych wynikow spotek ',

Kluczowe z puntu widzenia niniej-
szej analizy wydaje si¢ ksztaltowanie
udzialu warto$ci marki w warto$ci
kapitalizacji w okresach pogarszajacej
si¢ koniunktury w Polsce. Analizujac
dynamike wzrostu gospodarczego, spo-
wolnienie jego tempa wzrostu miato
miejsce w latach 2005, 2009 a takze
2012-2013, przy czym najbardziej
znaczny spadek wzrostu PKB nastgpit
w roku 2009, dynamika wzrostu PKB
wyniosta wowczas 1,6% w stosunku do
roku poprzedniego.

Jak juz wspomniano wczesniej,
szacunkowe wartosci marek, bedacych
w posiadaniu 30 spolek gietdowych
uwzglednionych w badaniu, odniesiono
do ich sredniej kapitalizacji w poszcze-
golnych latach. Najwyzszy, przecigtny
udzial warto$ci marki w kapitalizacji
gietdowej (mierzony mediang) wyste-
powal w latach 2004-2005, 2009 oraz
2012 (wynosit ok. 17-20%) — wyniki te
wskazujg na zasadno$¢ twierdzenia
0 wyzszej odpornosci marki na wahania
koniunktury, gdyz wtasnie w tych latach
w Polsce miatlo miejsce spowolnienie
gospodarcze. Warto przy tym zwrdcic¢
uwagg, iz najwyzszy udziat odnotowano
w roku 2012, co stanowi potwierdzenie
dla wcze$niej postawionej tezy, ze
polskie marki w kolejnych latach zyskuja
naznaczeniu.
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Wykres Dynamika wzros-
tu PKB oraz udzial war-
tosci marki w kapitalizacji
przedsi¢biorstwa w latach
2004-2013 w ujeciu rocz-
nym (w %) - Wykres 1

7 wiatowe tendencje w zakresie
ksztaltowania si¢ wartosci marek
uzasadniaja, ze w obliczu global-

nego kryzysu, jaki miat miejsce w roku
2008, wartosci silnych miedzynaro-
dowych marek nie ulegly istotnym
zmianom. Potwierdzeniem sa opubliko-
wane przez firmy doradcze, zajmujace si¢
wyceng marek, rankingi w roku 2009,
wedlug ktorych: wartos¢ 100 najcen-
niejszych $wiatowych marek wzrosta
w roku 2008 o okoto 2,0% (Ranking

Millward), wzrést udziat wartosci marki
w kapitalizacji przedsigbiorstwa (Ranking
Brand Finance), natomiast wartos¢ 10
pierwszych marek nie ulegta w 2008 roku
znaczacym zmianom (Interbrand)'.

Jako, ze silna marka wigze si¢ z wy-
soka pozycja na rynku oraz zaufaniem
konsumentow, jej warto$¢ nie podlega
tak znacznym spadkom w okresie
dekoniunktury, co pozwala osiggac
wyzsze korzysci przedsigbiorstwom
bedacym ich wtascicielami. Nalezy
jednak zwréci¢ uwage, ze marki bedace
szczegblnymi aktywami niematerial-
nymi, narazone sg na szybka utrate
swojej warto$ci na skutek naglego
obnizenia poziomu zaufania konsu-
mentéw wynikajacego z nieprzewi-
dzianych zdarzen.

13 W zaleznosci od roku, ktorego dotyczyta wycena, w prognozie wykorzystano rzeczywiscie osiggniete

przez spotki wyniki w latach 2004-2013

14 Doradztwo gospodarcze PLUS, Grant Thornton, czerwiec 2010
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Podsumowanie

easumujac, aktywa niematerial-

ne, wsrod ktéorych wymienié

nalezy rowniez marke, w zna-
czacym stopniu przyczyniaja si¢ do
tworzenia wartosci przedsigbiorstwa.
Z analizy udzialu warto$ci marki
w warto$ci kapitalizacji gietdowej
wynika przede wszystkim, Zze nabiera
ona szczegdlnego znaczenia w okresie
spowolnienia dynamiki wzrostu gos-
podarczego. Pozwala to odpowiedzie¢ na
pytanie, dlaczego warto inwestowac
i budowac¢ silng marke. Oprocz oczywis-
tych korzysci wiazacych si¢ z posiada-
niem silnej marki jakimi sg zwigkszona

liczba odbiorcéw produktow badz ustug,
zwigkszenie sprzedazy produktow syg-
nowanych dang markg dotychczasowych
klientom, wzrost lojalnosci klientow
imozliwosci rozszerzenia marki na nowe
produkty kluczowe wydaje si¢, ze silna
marka przyczynia si¢ przede wszystkim
do stabilnosci dochoddéw przedsie-
biorstwa. Jest to rezultat przywigzania
konsumentow do marki, co nawet
w okresie pogarszajacej si¢ koniunktury,
nie przektada si¢ na tak znaczacy spadek
sprzedazy danych produktéw badz ustug.
Swiadomosé sity i wartosci marki
pozwala na odpowiednie budowanie
strategii rozwoju przedsigbiorstwa obej-
mujacej takze strategic zarzadzania
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marka. Na spowolnienie gospodarcze
bardzo czgsto reakcja menadzerow jest
redukcja naktadow na budowanie $wia-
domos$ci marki oraz szeroko pojetych
wydatkéw marketingowych zwigzanych
z aktywami niematerialnymi, co moze
si¢ okaza¢ decyzja bledng z punktu
widzenia akcjonariuszy. Dalej idaca
hipoteza, ktora bedzie podlegata wery-
fikacji w kolejnych analizach jest to, ze
marka jako sktadnik aktywow bardziej
odporny na wahania koniunktury
gospodarczej, moze prowadzi¢ do
osiggniecia stabilizacji wartosci spotki
w dlugim terminie czasu, obejmujacym
co najmniej peten cykl koniunkturalny.
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STREFA ODDZIALYWANIA,
PAS TECHNOLOGICZNY
A FAKTYCZNY SPOSOB

KORZYSTANIA CZYLI
SLUZEBNOSC PRZESYLU

Wstep

ontrowersje wokol problemu

narastajg od kilku lat. Srodo-

wisko naukowe 1 zawodowe,
zwigzane z zagadnieniem tworza quasi-
prawo, majace stuzy¢ wylacznie rzeczo-
znawcom majatkowym, ktorzy dobro-
wolnie podporzadkowuja si¢ zasadom
wyceny stworzonym przez nich samych.
Skoro na stronie Federacji mozna
wyczytac, ze Standardy sa zalecane do
stosowania jako zasady dobrej prak-
tyki zawodowej i dorobek Srodowiska,
rzeczoznawcom majatkowym zrzeszo-
nym w sfederowanych stowarzysze-
niach, to co z pozostalg czeScia wyce-
niajacej spolecznosci ?

W sytuacji braku regulacji prawnych,
brak jest jasnych regut okreslajacych na
czym ma opiera si¢ warsztat rzeczo-
znawcow majatkowych — wszystkich,
sfederowanych i tych niezrzeszonych.
Czy zatem wystarczy oprocz prze-
strzegania prawa, opiera¢ si¢ o wlasne,
logiczne przemyslenia, indywidualne
dobre zasady praktyki? Moje doswiad-
czenia z ta tematyka wskazuja, ze
wlasciwym rozwigzaniem jest poste-
powanie zgodnie z ustalonymi przez
srodowisko normami zawodowymi.
Tylko w ten sposob pozbegdziemy sig
btgdow, ktore obserwujemy w wielu
opracowaniach, operatach szacunko-
wych wystepujacych w obrocie praw-
nym. Chciatbym doczekac czasow, kiedy
skoncza si¢ analizy oparte na trzech
transakcjach, w tym na jednej podobnej,
rozktadzie wspotczynnikdw brzegowych
w przedziale od 0,25 do 2,50, poréwnan
dzialek gruntu o powierzchni 100 m?2
do 20 000 m2, czy dowolnym stosowaniu
wspotczynnika korygujacego jako algo-
rytm na wszelkie problemy z wartoscia.
Przyktadow takich mozna mnozy¢ w nie-
skonczono$¢, a przeciez opisane absurdy
pochodza z autentycznych opinii,

a naleza do zupelych podstaw warszta-
tu. Céz zatem dzieje si¢ w sferze wycen
na potrzeby stuzebnosci przesytu czy
bezumownego korzystania, skoro nie
radzimy sobie w elementarnych zasa-
dach dobrego rzemiosta. Z pewnoscig
chaos wprowadzany kolejnymi rewo-
lucyjnymi zmianami nie stuzy pozy-
tywnie tej dziedzinie naszego zainte-
resowania zawodowego.

Trudno oczekiwaé, ze kolejna wersja
Standardu KSWS 4 pod nazwg ,, Okres-
lanie wartosci odszkodowan i wyna-
grodzen naleznych z tytutu lokalizacji,
budowy i korzystania z nieruchomosci na
potrzeby urzqdzen przesylowych” zosta-
nie szybko uzgodniony z wlasciwym
ministerstwem na podstawie art. 175
ust. 6 ustawy z o gospodarce nierucho-
mosciami. Zawita w znaczeniu i niepre-
cyzyjna norma zawodowa, ktoéra wzbu-
dza kontrowersje zarowno operatorow
sieci jak 1 wlascicieli nieruchomosci nie
nastawia pozytywnie w kwestii aprobaty
ministerstwa. W koncu do tej pory wiele
innych, podstawowych Standardow nie
znalazto uznania legislacyjnego.

Sytuacja ze Standardami jest o tyle
zta, ze nie tylko nie stanowig normy
prawnej, ale wrecz w duzej mierze, zo-
staly wylaczone ze sktadu Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny. Mar-
twi¢ moze, ze podobna droga czeka
rodzacy si¢ w bolach Standard KSWS 4.
Szereg czynnikéw, do ktérych mozna
zaliczy¢ fiasko w tworzeniu wymienio-
nych norm, pauperyzacj¢ rzeczoznaw-
cOW oraz obnizenie rangi profesji,
poprzez utatwienia w nadawaniu upraw-
nien, wptywa na niepewng perspektywe
tego zawodu. Obecnie wystarczy ukon-
czy¢ edukacj¢ na poziomie licencjatu,
odby¢ praktyke, a sam egzamin nie
weryfikuje dostatecznie nawet wiedzy
teoretycznej, o czym $wiadczy zdawal-
nos¢ na poziomie 70%!

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

Biegty Sadu Okregowego w Poznaniu

Obnizenie wartoSci czy
stuzebnos¢ przesylu?

racajac do meritum, pragng
wyznaé, ze jako rzeczo-
znawca majatkowy z dhugo-

letnim stazem, mam problem ze zrozu-
mieniem aktualnego brzemienia projektu
Standardu ,, Okreslanie wartosci odszko-
dowan i wynagrodzen naleznych z tytutu
lokalizacji, budowy i korzystania z nie-
ruchomosci na potrzeby urzgdzen
przesylowych”. Ksztattowanie kolejnej
wersji 1 tresci projektu przypomina prace
rzezbiarza, ktory z dorodnego konara
probuje stworzy¢ dzielo, a ostatecznie
zostaje mu kijek do podparcia. Nadzieja
W tym, ze autorzy stworzg teraz solidne
narzedzia i rzeczywiste procedury nie-
zbedne dla rzeczoznawcy majatkowego
w postaci szkolen i warsztatow.

W mojej dotychczasowej praktyce
opieratem si¢ na Standardzie KSWS 4
pt. ,, Wycena odszkodowan i wynagro-
dzen dla urzgdzen przesytlowych” w jego
pierwotnym brzmieniu. Poniewaz wszy-
stkie moje opinie, sporzadzone w tym
temacie, dotyczyly istniejacych, a nie
projektowanych sieci infrastruktury
technicznej, wykonywane czynnosci
polegaly w gléwnej mierze na ustaleniu
wysoko$ci wynagrodzenia za ustano-
wienie stuzebnosci czyli oszacowania
warto$ci, za ktérag przedsiebiorstwo
nabywa prawo do korzystania z gruntu
w przyszlosci. Kwestia utarty wartosci
jest pomijana, przeze mnie, jako element
niezwigzany z tym wynagrodzeniem.
Zlecenia na wyceng stuzebnos$ci przesytu
nie precyzowaly, aby w operacie
szacunkowym zawrze¢ okreslenie obni-
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zenia wartosci na skutek lokalizacji
infrastruktury technicznych. Uwazam,
ze rowniez lektura Standardu w obecnym
brzemieniu, nie przekonuje do stoso-
wania utraty wartosci jako elementu
stuzebnosci przesytu. Dotyczy to zwlasz-
cza urzadzen przesytowych juz istniejg-
cych na gruncie. W mojej ocenie
przedsigbiorca przesylowy nie moze by¢
bezposrednio obcigzany roszczeniem
z tytutlu obnizenia warto$ci w ramach
wynagrodzenia za przesyt. Szczegoélnie,
ze w przypadku urzadzen wybudowa-
nych dawniej, szkody powstaty na skutek
dzialalno$ci organdw panstwa. Do 1989r.
przedsigbiorstwa panstwowe nie miaty
formalnie zadnych sktadnikow majatko-
wych, zgodnie z obowiazujacag wowczas
zasadg tzw. jednolitego funduszu
wlasnosci panstwowej. Wtascicielem
i posiadaczem mogt by¢ tylko Skarb
Panstwa, a przedsigbiorstwo mogto by¢,
co najwyzej ich dzierzycielem, wykonu-
jacym swoja dziatalno$¢ na przekazanym
przez panstwo majatku. Zatem ewentual-
ne roszczenia o obnizenie warto$ci nieru-
chomosci, o ile nie byly wyplacone
i kwalifikujg si¢ jako nieprzedawnione,
powinny by¢ zglaszane do Skarbu
Panstwa.

Roéwniez sporzadzenie opinii w po-
stepowaniach sagdowych, polegajacej na
ustaleniu  odszkodowania oraz calego
wachlarza wynagrodzen, to zbyt daleko
idacy i nieuprawniony scenariusz. Jak
pokazuje praktyka postgpowan sado-
wych i prywatnych, z ktérymi miatem
styczno$¢, pozycja obnizenia wartosci
w ogole nie wystepuje. W sferze
roszczen czy negocjacji w sprawach
o ustanowienie stuzebnosci przesytu
wystepuja dwie strony wilasciciel nieru-
chomosci i wiasciciel (operator) sieci.
W postgpowaniu polubownym (nego-
cjacyjnym), ktore dotyczy prawie
wylacznie nowych inwestycji, rzeczy-
wiscie moze wystapi¢ roszczenie, ktore
de facto powinno by¢ kierowane do
organu wydajacego dokument uprawnia-
jacy Inwestora (wtasciciela / operatora
sieci) do uzyskania pozwolenia na
budowe. Roszczenia te winny by¢
rekompensowane przez inwestora na
podstawie odpowiedzialnosci delikto-
wej. Wowcezas skutki wywolane loka-
lizacjg infrastruktury technicznej beda
wynagradzane, po pierwsze ustaleniem
odszkodowania za obnizenie warto$ci na
podstawie art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
wynagrodzenia za ustanowienie stuzeb-
nosci przesylu na podstawie kodeksu
cywilnego. Warto przypomnieé, ze stu-

zebno§¢ przesylu reguluja przepisy
art. 305! do art. 305* k.c. W zakresie
nieuregulowanym zastosowanie znaj-
duja przepisy dotyczace stuzebnosci
drogi koniecznej. Stosownie do art. 305!
k.c. nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ na
rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza
wybudowaé, albo do ktorego naleza
urzadzenia shuizagce do doprowadzania
lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz inne urzadzenia
podobne, prawem polegajacym na tym,
ze przedsigbiorca moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen. Sprowadza si¢ to do
stwierdzenia, ze przedsigbiorca ma
prawo do korzystania z cudzej nierucho-
mos$ci w zakresie potrzebnym do
przesylania mediéw. Za ustanowienie
stuzebnosci wtasciciel moze zadac
wynagrodzenia, przy czym nie wspo-
mina si¢ tu o utracie wartosci.

Pojecie ,,wynagrodzenie” nie zostato
zdefiniowane w kodeksie cywilnym,
podobnie jak i pojecie ,,odszkodowanie.”
Uzycie zwrotu odszkodowanie zwiagzane
jest z wyréwnaniem uszczerbku w do-
brach prawnie chronionych o charakterze
majatkowym (art. 361 k.c.). Z wyna-
grodzeniem potaczony zostat ekwiwalent
za S$wiadczone ustugi, rowniez za
korzystanie bez tytutu prawnego z rzeczy
bedacej wiasnoscig innej osoby, a takze
w odniesieniu do ustanowionej shuzeb-
nosci. Zakres tego pojecia jest szerszy od
pojecia odszkodowanie, moze obejmo-
waé réwniez wyréwnanie szkody, jesli
zostala poniesiona i wykazana. W tym
miejscu warto zwroci¢ uwagg na naste-
pujacy fakt, ze jesli elementem wynagro-
dzenia jest odszkodowanie za utrate
wartosci, to wynagrodzenie za stuzebno$é
przesyhu powinna by¢ liczone od wartosci
gruntu obcigzonego (czyli po obnizeniu).
Zatem nieprawidlowym zalozeniem jest
ustalenie wynagrodzenia, po pierwsze
w odniesieniu do rdéznicy pomiedzy
warto$cig nieruchomosci bez obcigzenia
a jej wartoscig z obcigzeniem Spowo-
dowanym ustanowieniem shuzebnosci —
odszkodowanie za obnizenie, po drugie
w odniesieniu do warto$ci nieruchomosci
bez obcigzenia w ramach przyszlego
korzystania — stuzebnos¢ przesytu. Takie
dzialanie nie uwzglednia sytuacji,
w ktorej wiasciciel nabyt nieruchomosc,
na ktorej znajdowato si¢ juz urzadzenie,
a zatem nieruchomosci z obcigzeniem,
ktére bylo czynnikiem wplywajacym na
ceng¢. Ustalenie wynagrodzenia przy
przyjeciu wymienionych elementow jest
w tym przypadku zawodne.
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Elementy wynagrodzenia
za stuzebnos¢ przesyhu

ad Najwyzszy w wyroku dnia

27 lutego 2013r. [V CSK 440/2012

wskazal na elementy, ktore po-
winny by¢ wzigte pod uwage przy
ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia:
., Przy ustalaniu wysokosci tego wyna-
grodzenia nalezy braé pod uwage
wszystkie okolicznosci danej sprawy,
interes stron, spoleczno—gospodarczy
charakter sluzebnosci i rekompensaty
naleznej wiascicielowi nieruchomosci
obcigzonej. Okreslenie w ustawie tego
Swiadczenia jako wynagrodzenia wska-
zuje, ze powinno odpowiadac wartosci
Swiadczenia spetnionego przez witasci-
ciela nieruchomosci obcigzonej na rzecz
podmiotu uprawnionego w ramach
stuzebnosci lub osiggnietej przez niego
korzysci. Za odpowiednie wynagro-
dzenie moze by¢ uznane takie, ktore
bedzie stanowic ekwiwalent wszystkich
korzysci, jakich wiasciciel nierucho-
mosci zostanie pozbawiony w zwigzku
z jej obcigzeniem. Indywidualizowany
w konkretnej sprawie sposob obliczenia
wynagrodzenia powinien uwzgledniac:
1)  postroniewlasciciela:

e charakter nieruchomosci — polo-
zenie, rodzaj, rozmiar, ksztalt—jej
spoleczno—gospodarcze przezna-
czenie ujete w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzen-
nego, albo w studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodaro-
wania przestrzennego, a w ich
braku wlasciwosci terenu i spo-
sob korzystania z nieruchomosci
sqsiednich,

e utrate pozytkow;

® zakres ograniczenia w prawie roz-
porzgdzania;

e swobodnego decydowania o prze-
znaczeniu nieruchomosci, zagos-
podarowania jej;

® zakres i sposob ingerencji przed-
siebiorcy oraz pozbawienia wla-
dztwanadnig;

® sposob przebiegu urzqdzen,

e trwalos¢ i nieodwracalnos¢ ob-
cigzenia w dluzszej perspektywie
oraz

* uciqzliwos¢ ustanowionego prawa.
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2)  po stronie przedsigbiorcy rozwaza-
niupodlegac powinno, ze:

* za poSrednictwem urzqdzen reali-
zuje on cele spoteczne w odnie-
sieniu do dostarczania energii
elektrycznej, wody czy paliw,
takze wiascicielowi nierucho-
mosciobcigzonej;

e doprowadzenie tych nosnikow
tysigcom 0sob musi odbywac sig
za pomocq sieci (instalacji i urzq-
dzen), ktore posadowi¢ trzeba na
wielu gruntach stanowigcych
wlasnos¢ osob trzecich, wzgledy
spoteczne nakazujg ograniczenie
ich prawa wlasnosci;

o korzystanie z tych nieruchomosci
w zakresie ustanowionej stuzeb-
nosci wplywa na wartos¢ przed-
siebiorstwa i mozliwos¢ prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej;

o korzystanie z energii elektrycznej
i paliw wplywa na rozwdj spo-
teczno—gospodarczy oraz lepsze
wykorzystanie nieruchomosci.

Z uwagi na faktyczng niemoznosé
wyliczenia wynagrodzenia w oparciu
o korzysci uzyskiwane przez przedsie-
biorce, na ktorego dzialalnos¢ wplywa
rowniez korzystanie z cudzej nierucho-
mosci, trzeba okresli¢ je z perspektywy
interesow ekonomicznych wlasciciela
nieruchomosci”. Jak wskazuje dalej Sad
wmiarodajnym, podstawowym kryter-
ium powinno by¢ obnizenie uzytecznos-
ci nieruchomosci, polegajgce na nie-
moznosci korzystania 7 obcigionej
czesci w sposob przewidziany w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennego przy uwzglednieniu omo-
wionych wyznacznikow, decydujgcych
o ekwiwalentnosci Swiadczenia wias-
ciciela nieruchomosci obcigzonej, tgcz-
nie 7 wplywem zakresu niemoZnosci
korzystania na pozostalq czes¢ nieru-
chomosci”.

Sad w tym samym wyroku wskazuje,
ze dla prawidlowego wyliczenia wyna-
grodzenia nalezy pozyska¢ dowod
z opinii bieglego, co powinno taczy¢ si¢
ze wskazaniem bieglemu zardéwno
podstawy, jak i pozostatych czynnikow,
ktoére powinien oszacowac.

Lokalizacja urzadzen
przesylowych a odszko-
dowanie

przypadku urzadzen prze-
sytlowych juz istniejgcych,
sytuacja jest nieco odmienna

niz inwestycji projektowanych. Obiekty
budowlane, a do takich niewatpliwie
zaliczy¢ mozna urzadzenia przesytowe,
zawsze wymagaly dokumentow zezwa-
lajacych na budowg. Prawie niemozliwe
jest, aby urzadzenia przesylowe zostaly
posadowione na nieruchomos$ci bez
prawa do lokalizacji. Pierwszy akt prawa
budowalnego w prawodawstwo polskim,
znajduje swoje zaranie w Rozporza-
dzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 16 lutego 1928r. o prawie budo-
wlanym i zabudowaniu osiedli (tekst
pierwotny: Dz. U. 1928r. Nr 23 poz. 202),
gdzie zapisano migdzy innymi, ze
., Przepisy rozporzqdzenia niniejszego,
tudziez rozporzgdzenia i przepisy
miejscowe, na podstawie tego rozporzq-
dzenia wydane, majq zastosowanie (...)
przy projektowaniu, zakladaniu, urzq-
dzaniu i zmianach poza obregbem osiedli
wszelkiego rodzaju urzqdzen i terenow
o okreslonem przeznaczeniu w zwigzku
z istniejgcemi lub zamierzonemi inwes-
tycjami o znaczeniu panstwowem, bgdz
w zwigzku z rozwojem i potrzebami
osiedliistniejgcych i nowozaktadanych”.
Weczeéniejsze prawa byty pochodna lub
zaliczaty si¢ do aktéow prawodawstwa
obowigzujacego w poszczegolnych za-
borach.

Przepisy regulujace shuzebnos$¢ prze-
syhu zostaty, co prawda, wprowadzone do
kodeksu cywilnego w 2008r., jednak
shuzebnosci odpowiadajace tresci shuzeb-
nosci przesyhu, Sady ustanawialy juz od
lat 60-tych. Jedno z pierwszych orzeczen
Sadu Najwyzszego dotyczacych takiej
stuzebnosci zapadto w 1962r. (sygn. I CR
10006/62, SN z 31.12.1962r, OSPiKA
1964, nr 5, poz. 91), jeszcze na gruncie
dekretu o prawie rzeczowym z 1946r. Sad
uznal, ze w takich przypadkach nalezy
stosowac przepisy o stuzebnosci drogi
koniecznej przez analogie.

Z definicji zawartej w art. 288 k.c.
wynika rowiez, ze ,,stuzebno$¢ gruntowa
powinna by¢ wykonywana w taki
sposob, zeby jak najmniej utrudniata
korzystanie z nieruchomosci obcigzo-
nej”. Majac na uwadze art. 305% k.c. (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia

11 grudnia 2008r. /I CSK 314/2008
niepubl.) mowiacy, ze ,,do stuzebnosci
przesytu stosuje sie odpowiednio prze-
pisy o stuzebnosciach gruntowych”
nalezy domniemywacé, ze ustalone
parametry winne by¢ minimalne przy
uwzglednieniu zasad wspotzycia spo-
lecznego 1 zwyczajow miejscowych
(art. 287 k.c.). Wydaje si¢ uzasadnione
w tym przypadku zastosowanie analogii
do stuzebnosci gruntowej drogi koniecz-
nej, ktora jest zwykle wyznaczana
w oparciu o faktyczne, minimalne
i mozliwe do zaakceptowania korzysta-
nie z cudzej nieruchomosci, a nie
0 zapisy ustawy o drogach publicznych,
gdzie podane s3 minimalne szerokosci
pasa drogowego.

Inna kwestig jest odszkodowanie za
obnizenie warto$ci.

Sytuacja odszkodowan z tytulu obni-
zenia wartosci zostata uregulowana
dopiero w art. 36 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. o zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst pierwotny: Dz.U. 1994r. Nr 89
poz. 415). Nie oznacza to, ze odszko-
dowanie za obnizenie warto$ci nie mogto
by¢ wyplacone wiascicielowi nieru-
chomosci w dacie lokalizacji inwestycji,
gdyz istnieja udokumentowane decyzje
o ustaleniu odszkodowania na podstawie
ustawy z dnia 12 marca 1958r. o0 zasadach
i trybie wywlaszczania nieruchomosci
(tekst pierwotny: Dz.U. 1958r. Nr 17
poz. 70). Tamze w art. 2 zapisano, ze
o wywlaszczenie moze ubiegaé si¢
zainteresowany organ administracji
panstwowej, instytucja panstwowa lub
przedsigbiorstwo panstwowe. Jedno-
czesnie miedzy innymi przepis art. 4 tej
ustawy stanowil, ze wywlaszczenie
moze polega¢ na odjeciu lub ograni-
czeniu prawa wlasnosci lub innego
prawa rzeczowego. Biorac pod uwage
powyzsze, nie jest wykluczone, ze
odszkodowanie mogto by¢ przyznane
i wyplacone. W zwiazku z powyzszym
roszczenie o odszkodowanie za obnize-
nie warto$ci nieruchomosci na skutek
lokalizacji urzadzen przesylowych nie
moze by¢ przedmiotem analizy rzeczo-
znawcy majatkowego. Z pewnoscia nie
nalezy do jego obowigzkéw badanie czy
taka sytuacja miata mie¢ miejsce, a skoro
zostata uprawdopodobniona to nie
wykluczone, ze mogta zaistniec.

Podobnie wyglada kwestia ustalania
wynagrodzenia na gruntach, ktore
w dacie lokalizacji obiektu infrastruktu-
ralnego byly przeznaczone pod tereny
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rolne. To wowczas zostala wydana zgoda
na posadowienie, na podstawie obowia-
zujacych warunkow zagospodarowania.
Wszystko w $wietle 0wczesnych zasad
odbywa to si¢ lege artis. Mijaja lata,
nastepuja zmiany przestrzenno—urbanis-
tyczne, a od 2003r. nastaje bezprawie
planistyczne. Biorac pod uwage sasiedz-
two, obecnie istnieje hipotetyczna
mozliwo$¢ zagospodarowania gruntu
poprzez uzyskanie warunkdéw zabudowy
np. na cele mieszkalne, bo skoro sasiad
dostat to czemu nie sgsiedni grunt. Pod
wplywem tej wiedzy, spadkobiercy
wystepuja najpierw do przedsigbiorstwa,
pbézniej do Sadu z szeregiem roszczen.
I co robi rzeczoznawca majatkowy?
Podam przyktad: w pierwszej kolejnosci
okresla obnizenie warto$ci, ktére jego
zdaniem wynosi 80% (np. 80 z#/m?2), bo
jest to réznica miedzy cenami gruntow
mieszkaniowych a zieleni. Nastepnie
okresla bezumowne — 10 lat wstecz.
Oczywiscie nie analizuje zmian prze-
znaczenia w tym czasie, tylko przyjmuje
obecny stan, czyli hipotetyczna miesz-
kaniowke 1 liczy bezumowne przyjmij-
my 5% rocznie od warto$ci (w naszym
przykladzie niech bedzie 100 zl/m?2),
czyli z uwzglednieniem wspotkorzysta-
nia 25 zl/m2. Ostatecznie przechodzi do
elementu stuzebno$é¢ przesylu czyli
kapitalizuje owe 5 zl/m2 rocznie przez
stope zwrotu (dajmy na to 10%) lub
przyjmuje 50% wartosci, co przy
uwzglednieniu wspotkorzystania wynie-
sienie 25 zl/m2. Tym sposobem wylicza
wynagrodzenie za ustanowienie tego
prawa na 105 zt (obnizenie wartosci +
stuzebnos¢), nie liczac bezumownego
korzystania (dodatkowe 25 zi/m2).
Obawiam sig, jaki bedzie wynik osza-
cowania je$li nasz biegly przyjmie
parametry stref, ktore proponuje nowy
Standard. Powyzszy przyktad, oparty na
autentycznym opracowaniu, pokazuje
jak nie nalezy wyceniac.

Pasy i strefy oddzialywa-
nia a faktyczny sposob
korzystania

rojekt Standardu ,,przesytlowego”
wprowadza m.in. nastepujace
definicje :

Obszar (strefa) oddzialywania
urzqdzenia jest rozumiany jako
powierzchnia czesci nierucho-
mosci, na ktorej prawo wlasnosci
doznaje ograniczen z uwagi na
potrzeby w zakresie zapewnienia
prawidliowego funkcjonowania
urzqdzen oraz bezpieczenstwa osob
i mienia. Dla okreslenia jego
szerokosci mogq mie¢ znaczenie
w szczegolnosci pasy terenu wzdtuz
obiektu liniowego albo wokot
obiektu kubaturowego, ustalone na
etapie prawnej lokalizacji urzqdze-
nia, jak rowniez pasy wynikajgce
z przepisow powszechnie obowig-
zujgcego prawa lub z norm oraz
wytycznych technicznych.

Pas stuzebnosci przesytu jest, co do
zasady, utozsamiany z obszarem
oddzialywania urzqdzenia (czyli
powierzchnia czeSci nierucho-
mosci, na ktorej prawo wlasnosci
doznaje ograniczen z uwagi na
potrzeby w zakresie zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania
urzqdzen oraz bezpieczenstwa osob
i mienia. Dla okreslenia jego
szerokoSci mogg mie¢ znaczenie
w szczegolnosci pasy terenu wzdiuz
obiektu liniowego albo wokot
obiektu kubaturowego, ustalone na
etapie prawnej lokalizacji urzq-
dzenia). Powierzchnia pasa stuzeb-
nosci przesylu moze obejmowac
takze inne czesci nieruchomosci, na
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ktorych wlasnos¢ doznaje ograni-
czenia, w szczegolnosci odizolo-
wane przez urzqdzenie. W uzasad-
nionych przypadkach moze byé
rozumiany jako powierzchnia calej
nieruchomosci.

Pas bezumownego korzystania
z nieruchomosci jest rozumiany,
jako pas stuzebnosci przesyltu,
w ktorym przedsigbiorca posiadal
w przeszlosci stuzebnos¢ gruntowq
o charakterze stuzebnosci przesytu
albo stuzebnos¢ przesytu. Pas
bezumownego korzystania zawiera
w sobie rowniez pas eksploatacyjny,
w zwigzku z czym wspolczynnik
wspotkorzystania z nieruchomosci
powinien zosta¢ odpowiednio zroz-
nicowany.

Pas eksploatacyjny (technolo-
giczny) urzgdzenia jest rozumiany
Jjako powierzchnia czesci nierucho-
mosci niezbedna dla efektywnego
wykonywania przez przedsigbiorce
uprawnien w ramach stuzebnosci
przesylu w szczegolnosci: eksplo-
atacji, konserwacji, usuwania
awarii, remontu, modernizacji, prze-
budowy, odbudowy Ilub wymiany
urzqdzen. Powierzchnie pasa eksplo-
atacyjnego powinien okresli¢ przed-
sigbiorca stosownie do rzeczywis-
tych potrzeb w powyzszym zakresie.

Trudno jest zrozumie¢ do czego w tej
sytuacji ma stuzy¢ ten ostatni — pas
technologiczny, skoro wszystkie strefy
niezbedne do przeprowadzenia proce-
dury wyceny, mozna zamkna¢ w zbiorze
trzech pierwszych definicji. Interpretacja
powyzszych pozycji wskazuje na struk-
ture pasow (stref) przedstawiong na
Rycinie 1, stosowang w procedurze
wyceny.

Rycina 1

Dziatka X

Zrédlo: Analizawlasna.
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Z definicji stuzebnosci przesytu
(art. 305! k.c.) wynika, ze stanowi ona
prawo polegajace na tym, ze przedsie-
biorca moze korzysta¢é w oznaczonym
zakresie z nieruchomos$ci obcigzonej,
zgodnie z przeznaczeniem tych urza-
dzen. Porownanie definicji wskazuje, ze
pas stuzebno$ci powinien by¢ utozsamia-
ny z pasem technologicznym czyli
powierzchnia cze¢$ci nieruchomosci
niezbe¢dnej dla efektywnego wykonywa-
nia przez przedsigbiorcg uprawnien
w ramach stuzebnos$ci przesytu. Reszta
stanowi przedmiot odrgbnego poste-
powania — obnizenia warto$ci na skutek
lokalizacji.

Skoro szeroko$¢ np. 4 m jest wystar-
czajgca do prawidtowego eksploato-
wania urzadzenia uzna¢ nalezy, ze moze
ona stanowi¢ podstawe¢ do ustalenia
wynagrodzenia za stuzebno$¢ czy bez-
umowne korzystanie (nota bene, jak
wskazuje doswiadczenie czgsto pozwani
operatorzy sieci, nawet nie wyczerpuja
tych mozliwosci w okresie bezumowne-
go korzystania).

Skoro na skutek wprowadzenia strefy
(nastepstwo wydania decyzji administra-
cyjnej legalizujacej inwestycje) naste-
puja zmiany w sposobie, warunkach
zagospodarowania nieruchomosci np.
poprzez zakaz posadowienia budynkow,
wlascicielowi przystuguje / mogto przy-
stugiwa¢ w tym zakresie prawo do
odszkodowania za obnizenie wartosci.
Uregulowania w tym zakresie znajduja
si¢ obecnie w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zas
co do roszczen przesztych, przedawniaja
si¢ po 10 latach.

Na koniec chciatbym zwroci¢ uwage
na ciekawostke ze operatorzy sieci
okreslaja szerokos$ci pasa technologicz-
nego w do$¢ dowolny sposob, np. Enea
uznaje jedynie pas w rzucie pionowym
linii energetycznej (wylacznie szerokos¢
linii). Jak wynika z praktyki wyceny
stuzebno$ci przesylu, powyzsze stoi
W sprzeczno$ci z wytycznymi tego
samego przedsi¢biorstwa wydanymi na
potrzeby innych opinii. Nie mozna
zgodzi¢ si¢ z takim stanowiskiem ope-
ratora, poniewaz margines, ktory pozwa-
la na racjonalng eksploatacje linii przy
zastosowaniu zasad prawidtowej gospo-
darki remontowej oraz wykorzystaniu
ludzi i sprzetu do tego celu przeznaczo-
nych, nie moze odpowiada¢ wylacznie
szerokos$¢ sieci. Wowcezas prace kon-
serwacyjne moglyby wyglada¢ jak na
Zdjeciach 112.

Strefa ochronna zapisana w planie
miejscowym nie moze by¢ rdwniez
utozsamiana z pasem eksploatacyjnym

Zdjecia 1, 2

Zrédlo: google.pl

(technologicznym) urzadzenia. Strefa
ochronna urzadzenia przesylowego lub
dystrybucyjnego albo pas ochrony
funkcyjnej sa rozumiane jako pas terenu
wzdhuz osi urzadzenia, ustalony na etapie
jego lokalizacji, na podstawie przepisow
prawnych, norm technicznych lub wy-
tycznych technicznych, w ktérym ogra-
niczony jest sposob korzystania z nieru-
chomosci, skutkujacy obnizeniem jej
wartosci. Natomiast w mojej ocenie
strefa shuzebnosci, jak i bezumownego
korzystania z nieruchomosci, powinna
by¢ rozumiana jako pas gruntu wzdluz
osi urzadzenia niezbedny do prawidlo-
wej eksploatacji urzadzenia przesytowe-
go w okresie stuzebnosci lub bezumow-
nego korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo przesytowe. Szerokos¢
powinna by¢ ustalana w oparciu o fak-
tyczne korzystanie czy zapotrzebowanie
na korzystanie wynikajace z wytycznych
wlasciwych przedsigbiorstw przesylo-
wych, w postepowaniu dowodowym lub
na podstawie obowigzujacych uregu-
lowan prawnych w kwestii korytarzy
przesylowych dla paséw eksploata-
cyjnych. W tym w obszarze jedynym
zrddtem informacji sg obecnie wytyczne
techniczne wtasciwych przedsiebiorstw
przesytowych.

Z.akonczenie

easumujac, odszkodowanie jako

element wynagrodzenia za usta-

nowienie stuzebnosci przesytu
jest dopuszczalny tylko w przypadku
nowych inwestycji 1 to jako czes¢
postgpowania administracyjnego, w try-
bie obwiazujacych w tym zakresie
przepisow, przy odpowiedzialnosci deli-
ktowej inwestora. Analogia w tym
przypadku sa drogi konieczne. Jesli na
podstawie decyzji o lokalizacji celu
publicznego, decyzji o zezwoleniu na
realizacji inwestycji drogowej lub zmia-
nie planu miejscowego, okreslono nowe
przeznaczenie gruntu — na cele publiczne,
to odszkodowanie obejmuje dwie po-
zycje: za grunt zajmowany na cele pub-
liczne i za obnizenie wartosci. Niestety
dochodzenie do ww. odszkodowan
nastgpuje w dwodch niezaleznych poste-
powaniach administracyjnych. Elemen-
tem naduzycia organéw publicznych jest
wszczynanie z urzedu postgpowania
wylacznie o ustalenie odszkodowania za
wywlaszczenie, obnizenie wartosci zalezy
generalnie od wiasciciela nieruchomosci
ijego znajomosci prawa. Miejmy nadzieje
na rychte zakonczenie procesu tworzenia
nowego Standardu, gdyz obecna sytuacja
wprowadza chaos w opiniach i zamet
w postepowaniach sadowych.
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KIEDY SPRZEDAZ
NIERUCHOMOSCI
STANOWIACYCH MAJATEK
PRYWATNY JEST
OPODATKOWANA VAT ?

PODATKI

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalci Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

W poprzednim artykule (Biuletyn SRMWW 1-2/2013) przedstawitam stanowiska organéw podatkowych i sadow admini-

stracyjnych w kwestii opodatkowania podatkiem VAT gruntéw niezabudowanych. W tej publikacji, chciatbym zwrocié

Panstwa uwagg na zasady kwalifikowania przez organy podatkowe, sady administracyjne 1 Trybunal Sprawiedliwosci Unii

Buropejskiej czynnosci dostawy nieruchomosci w zaleznoéci od statusu podatkowego sprzedawcy nieruchomosci.

la okreslenia statusu podat-

kowego kazdego podmiotu

niezbedne jest ustalenie, czy
jego dzialanie miesci si¢ w definicji
dzialalno$ci gospodarczej w rozu-
mieniu ustawy o podatku od towaréw
iustug (Dz.U. 7 2011r. Nr 177, poz. 1054
Z poZniejszymi zmianami) zwana dalej
ustawa VAT. Tres$¢ art.15 ust.2 ustawy
VAT stanowi, ze, dzialalno$¢ gospo-
darcza obejmuje wszelka dziatalnos¢
producentéw, handlowcow lub ustugo-
dawcow, w tym podmiotéw pozyskuja-
cych zasoby naturalne oraz rolnikdw,
a takze dzialalno$¢ osob wykonujacych
wolne zawody. Dzialalno$¢ gospodarcza
obejmuje w szczeg6lnosci czynnosci
polegajace na wykorzystywaniu towa-
row lub warto$ci niematerialnych i praw-
nych w sposob ciagly do celéw zarob-
kowych.

Przyjecie, ze dany podmiot dziata
w charakterze handlowca, producenta,
ustugodawcy, rolnika wymaga ustalenia,
czy jego dziatalno$¢ przybiera forme
zawodowa (profesjonalng). W celu
okreslenia kryteridw uznania danego
podatnika za handlowca, przytocze
interpretacje Ministra Finansow, wyroki
Sadéw Administracyjnych i Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskie;.

I. Wybrane indywidualne
interpretacje Dyrektorow Izb
Skarbowych w zakresie opo-
datkowania badz nie podle-
gania opodatkowaniu VAT
sprzedazy nieruchomosci sta-
nowiacych majatek prywatny
podatnikow.

1) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Byd-
goszezy z dnia 09.07.2014r. sygna-
tura I'TPP2/443-464/AP — sprzedaz
przekazanego przez rodzicéw i po-
dzielonego na dzialki gospodar-
stwa rolnego, przeksztalconego na
dzialki budowlane zgodnie z uch-
walonym panem zagospodaro-
wania przestrzennego, a dzialanie
przy tej czynnosci w charakterze
podatnika VAT.

Stan faktyczny: Wlascicielka gos-
podarstwa rolnego otrzymanego od
rodzicow w 1986r. zamierza wy-
dzieli¢ z niego 10 dziatek i w przy-
sztosci dokona¢ ich sprzedazy.
W 2013r. dla tego terenu zostat
uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem
tego terenu pod budownictwo
jednorodzinne. Po podziale tego
gruntu na dziatki, przed ich
sprzedaza podatniczka nie bedzie
czynita zadnych dziatan w wyniku,
ktérych nastapi wzrost ich warto$ci

i stang si¢ bardziej atrakcyjne (np.:
podlaczenia do sieci energetycznej,
wodno—kanalizacyjnej, gazowej,
wydzielenia i utwardzenia drogi
dojazdowej — dziatki potozone sa
przy drodze gminnej). Ponadto,
wiascicielka gruntéw nie zamierza
oferowac tych dziatek na sprzedaz
poprzez ogloszenia w prasie, Inter-
necie, czy korzysta¢ z profesjo-
nalnego biura posrednictwa. Dzial-
ki zamierza sprzedawac okazjo-
nalnie, a przed ich sprzedaza nie
bedzie wystepowala o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy.
Odpowiedz: Sprzedaz dziatek wy-
dzielonych z gospodarstwa rolnego,
przeznaczonych w planie zagos-
podarowania przestrzennego pod
budownictwo jednorodzinne nie
bedzie opodatkowana podatkiem
VAT, poniewaz okolicznosci spra-
wy nie wskazuja, ze dokonujacy ich
sprzedazy dziala w charakterze
handlowca.

Dyrektor Izby Skarbowej w Byd-
goszczy stusznie uznal, Zze osoba
fizyczna nieprowadzaca regularnej, czy
zorganizowane] dziatalnosci gospodar-
czej, dokonujaca wyprzedazy prywat-
nego majatku, nawet, gdy go podzieli na
kilka dziatek, nie moze by¢ uznana za
podatnika VAT. Czynno$ci dokonane
przed sprzedaza dzialek polegajace
tylko na ich wydzieleniu i okazjonalnej
sprzedazy, nie czynia ze sprzedawcy
automatycznie podatnika VAT.
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Powyzsza interpretacja wpisuje si¢
w lini¢ orzecznicza nakre$long przez
Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii Euro-
pejskiej w wyroku z 15 wrzesnia 2011r.
w sprawach C-180/10 1 C-181/10,
w ktorym podkreslit, ze sama liczba
transakcji sprzedazy nie moze stanowic
kryterium rozréznienia miedzy czynnos-
ciami dokonywanymi prywatnie a czyn-
no$ciami stanowigcymi dziatalno$§¢
gospodarcza. Duzych transakcji sprze-
dazy mozna dokonywa¢ rowniez, jako
czynnosci osobistych. Réwniez okolicz-
nosci, ze przed sprzedazg zaintereso-
wany dokonat podziatu gruntu na dziatki
w celu osiggni¢cia wyzszej ceny tgcznej
sama z siebie nie jest decydujaca. Nie ma
takiego charakteru roéwniez dlugos¢
okresu, w jakim te transakcje nastepo-
waty, ani wysoko$¢ osiagnietych z nich
przychodow. Catos¢ powyzszych ele-
mentdéw moze, bowiem odnosi¢ si¢ do
zarzadzania majatkiem prywatnym za-
interesowanego.

2) Interpretacja Indywidualna
Dyrektora Izby Skarbowej w Poz-
naniu z dnia 29.05.2014r. sygna-
tura ILPP1/443-209/14-4/NS
— sprzedaz wydzielonych z majat-
ku wlasnego dzialek, ktore stara-
niem wnioskodawcy zostaly pod-
laczone do sieci elektroenergetycz-
nej, jako zwykle wykonywanie
prawa wlasnosci.

Stan faktyczny: osoba fizyczna
w 2007r. zakupila ze $rodkow
wlasnych do majatku prywatnego
nieruchomo$¢ gruntowa w celu
zaspokojenia potrzeb osobistych.
Decyzj¢ o nabyciu gruntu podjela
wspolnie z rodzicami oraz siostra
zainteresowanego. Grunt ten miat
mie¢ odpowiednio duza powierz-
chnig, poniewaz docelowo plano-
wano wybudowac na nim trzy domy
jednorodzinne dla wnioskodawcy,
rodzicodw i siostry. Zainteresowany
wystapit o wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy polegajacej na
budowie 3 doméw jednorodzinnych
wraz z niezbedna infrastruktura
techniczng. Tego rodzaju decyzje
otrzymat. Smieré rodzicow unie-
mozliwila realizacj¢ zamierzonych
celéw. Wnioskodawca pojal de-
cyzje o podziale gruntu na trzy
dziatki, i sprzedazy w przysztosci
dwoch z nich a na trzeciej wybu-
dowanie wlasnego domu. Otrzymat
pozwolenie na budowe¢ na jednej
z dzialek — wtasnego domu
jednorodzinnego, a przy okazji
dokonat przylaczenia elektro-
energetycznego rowniez do pozos-
talych dwoch dziatek. Przy sprze-
dazy tych dwoch dziatek planuje
prowadzenie typowych dziatan
w zakresie informowania poten-
cjalnych nabywcéw o ofercie
sprzedazy, gtownie za posred-
nictwem tradycyjnych ogloszen
w gazetach i w Internecie. Nie
bedzie wystgpowat dla tych dziatek
o wydanie warunkéw zabudowy,
jak rowniez nie bedzie ponosit
jakichkolwiek naktadow na ich
dodatkowe uatrakcyjnienie. Nigdy
nie prowadzit i nie planuje prowa-
dzi¢ w przyszitosci dziatalnos$ci
handlowej zwigzanej ze sprzedaza
nieruchomosci. Prowadzi natomiast
dziatalno$¢, ktorej przedmiotem sa
ustugi reklamowe i z tego tytutu jest
podatnikiem VAT.

Odpowiedz: Wnioskodawca nie
bedzie dziatal, jako producent,
handlowiec lub ustugodawca,
a czynno$¢ sprzedazy wskazanych
nieruchomos$ci gruntowych stano-
wi¢ bedzie jedynie racjonalny
sposob  zagospodarowania posia-
danego przez Zainteresowanego
majatku prywatnego. Brak jest,
bowiem podstaw do uznania za
dziatalno$¢ gospodarcza dokona-
nego podziatu gruntu na trzy czgsci
oraz dokonanego w toku prac
przygotowawczych zwigzanych
z budowa domu, przylaczenia ww.
nieruchomosci do sieci elektro-
energetycznej. Poniewaz wnios-
kodawca nie bedzie, poza wska-
zanymi wyzej czynnosciami wyka-
zywat jakiejkolwiek innej aktyw-
nosci w celu przygotowania dziatek
do sprzedazy, poprzez zwigkszenie
ich atrakcyjnos$ci, nie nabedzie on
statusu podatnika VAT a co za tym
idzie, sprzedaz tych dzialek nie
bedzie podlega¢ opodatkowaniu
podatkiem VAT.

Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu
stusznie uznal, ze dzialania wniosko-
dawcy opisane powyzej nie kwalifikuja
go do przyznania mu statusu podatnika
VAT, poniewaz nie sg to dzialania
charakterystyczna dla profesjonalnego
obrotu nieruchomog$ciami. Jak stwierdza
Dyrektor w powolanej wyzej interpre-
tacji: ,,Przejawem takiej aktywnosci
okreslonej osoby w zakresie obrotu
nieruchomosciami, ktora moze wskazy-
waé, ze jej czynnosci przybierajq forme
zorganizowanqg moze by¢ np. nabycie
terenu przeznaczonego pod zabudowe,
jego uzbrojenie, wydzielenie drog
wewnetrznych, dzialania marketingowe
podjete w celu sprzedazy dzialek
wykraczajqgce poza zwykle formy oglo-
szenia, uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy terenu, czy wystgpienie
o0 opracowanie planu zagospodarowania
przestrzennego dla sprzedawanego
obszaru, prowadzenie dzialalnosci
w zakresie ustug deweloperskich lub
innych o zblizonym charakterze. Przy
czym, na tego rodzaju aktywnosc
handlowg wskazywacé musi cigg powyzej
przytoczonych okolicznosci, a nie stwier-
dzenie jedynie faktu wystgpienia poje-
dynczychznich.”

Ponadto, Dyrektor Izby Skarbowe;j
w Poznaniu, powolujac si¢ na zapisy orze-
czenia Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego w Warszawie z dnia 29 pazdzier-
nika 2007r. sygnatura IFPS 3/07 uznat, ze:
Jormalny status danego podmiotu, jako
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podatnika zarejestrowanego, a takze
okolicznosci, ze dana czynnos¢ zostala
wykonana wielokrotnie lub jednorazowo,
lecz z zamiarem czestotliwosci nie moze
przesgdzaé o opodatkowaniu tej czyn-
nosci, bez kazdorazowego ustalenia, czy
w odniesieniu do konkretnej czynnosci
podmiot ten wystepowal w charakterze
podatnika podatku VAT”. Z powyzszego
wynika, ze fakt, iz wnioskodawca jest
zarejestrowanym podatnikiem VAT,
poniewaz wykonuje ustugi reklamowe,
nie $wiadczy o tym, ze sprzedajac
powyzsze dzialki automatycznie dla tej
czynnosci dziala w charakterze podatnika.

Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu
uznat roéwniez, powolujac si¢ na
przelomowy wyrok Trybunalu Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej z dnia
15 wrzesnia 201 1r. w sprawach C-180/10
i C-181/10, ze wnioskodawca dokonujac
sprzedazy przedmiotowych dzialek
bedzie korzystat z przystugujacego mu
prawa do rozporzadzania wlasnym
majatkiem. ,,Zwykle nabycie Ilub
sprzedaz rzeczy nie stanowi wykorzysta-
nia w sposob ciggly majqtku rzeczowego
w celu uzyskania z tego tytulu dochodu
w rozumieniu art. 9 ust. 1 Dyrektywy
2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada
2006r. w sprawie wspolnego systemu
podatku od wartosci dodanej — jako, zZe
Jjedynym przychodem z takich transakcji
moze by¢ zysk ze sprzedazy tej rzeczy. Jak
wynika z orzeczenia w sprawach
C-180/10 i C-181/10, ktore zapadto
w stosunku do o0sob fizycznych, ktore
prowadzily dzialalnos¢ rolniczqg na
gruncie nabytym ze zwolnieniem
zpodatku VAT i przeksztatconym wskutek
zmiany planu zagospodarowania prze-
strzennego, niezaleznie od woli tych
0sob, w grunt pod zabudowe a nastepnie
podzial tego gruntu na kilkanascie
dzialek i ich sprzedaz uznane zostato za
czynnosci zwigzane ze zwyklym wyko-
nywaniem prawa wlasnosci?

Natomiast, jezeli osoby te w celu
dokonania wspomnianej sprzedazy
podejmowalyby aktywne dzialania
w zakresie obrotu nieruchomosciami,
angazujgc srodki podobne do wykorzys-
tywanych przez producentow, handlo-
weow lub ustugodawcow w rozumieniu
cytowanego powyzej artykutu 9 ust. 1
akapit drugi Dyrektywy 2006/112/WE
Rady, nalezy uznac¢ je za podmioty
prowadzqce dzialalnos¢ gospodarczg
w rozumieniu tego przepisu, a wiec za
podatnikow podatku od wartosci
dodanej.”

II. Wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego
w Gorzowie WIlkp. z dnia
30 lipca 2014r. sygnatura
ISA/Go 367/14 — sprzedaz
dzialek mieszkaniowych po-
wstalych w wyniku podziatu
nieruchomosci rolnej (gospo-
darstwa rolnego) nabytej do
majatku osobistego i wyko-
rzystywanej w dzialalnoSci
rolniczej a status podatkowy
sprzedawcy.

Stan faktyczny: Osoba fizyczna,
nieprowadzaca dziatalnosci gos-
podarczej nabyla od Skarbu
Panstwa w 1988r. obszar obej-
mujacy 5,49 ha. Nieruchomos$é
nabyta, jako samodzielne gos-
podarstwo rolne w celu doko-
nywania upraw rolnych. Na naby-
tym gruncie prowadzita dziatalnosé¢
rolnicza 1 do 2013r. optacata
podatek rolny. Na niewielkiej
powierzchni wybudowata budynki
gospodarcze, w tym shuzace ho-
dowli lisow. Innych dochodow
z posiadania tej nieruchomosci poza
dzialalnos$cia rolnicza nie osiagneta.
Przedmiotowy grunt nie byt objety
planem zagospodarowania prze-
strzennego. Poniewaz, dziatalno$¢
rolnicza nie przynosita oczeki-
wanych dochodéw skarzacy posta-
nowit z zong o jego sprzedazy. Dla
uzyskania atrakcyjniejszej ceny
wystapit do Rady Miejskiej
z wnioskiem o uchwalenie dla tego
terenu miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego. Rada
Miasta w 2012r. uchwalila miej-
scowy plan, w ktéorym przed-
miotowe tereny zostaly przezna-
czone pod zabudowe mieszkanio-
wa. Ponadto, burmistrz na wniosek
wlasciciela gruntow orzekl, ze
dziatka ta zostata podzielona na
38 dzialek, przy czym nadal grunt
ten widnieje w rejestrze gruntow,
jako teren rolny. Skarzacy dokonat
w 2013r. sprzedazy 16 dziatek.
Uzyskane ceny sprzedazy tych
dziatek, jako dziatek rolnych prze-
znaczonych w planie zagospoda-
rowania przestrzennego pod zabu-
dowe byly znacznie nizsze od cen
dziatek budowlanych osigganych na
terenie gminy. Skarzacy zawart
umowe¢ posrednictwa z Biurem

PODATKI

Nieruchomos$ci w celu znalezienia
potencjalnych nabywcow, oferte
sprzedazy oglosil rowniez w Inter-
necie. Nie czynit rowniez zadnych
naktadow na tej nieruchomosci.

Zdaniem skladu orzekajacego,
opisane przez skarzacego okolicznosci
faktyczne, ktore majg towarzyszyc
sprzedazy w odniesieniu do wskazanych
dziatek, oceniane kompleksowo, nie
wskazuja, ze aktywno$¢ strony w przed-
miocie zbycia przedmiotowych gruntow
jest porownywalna do dziatan podmio-
tow zajmujacych si¢ profesjonalne tego
rodzaju obrotem.

Wszystkie elementy stanu faktycz-
nego, nie wybidrczo wybrane oceniane
w $wietle przepisow prawa i pogladoéw
orzecznictwa wskazuja, ze w niniejszym
przypadku mamy do czynienia z czyn-
no$ciami mieszczacymi si¢ w ramach
zarzadu majatkiem prywatnym — nie-
majacych cech dziatalnosci gospodar-
czej w rozumieniu ustawy VAT.

Konkludujge, w przedstawionym
przez skarzacego stanie faktycznym nie
istnieja podstawy do przypisania mu
przymiotu podatnika podatku od towa-
row 1 ustug z tytutu sprzedazy wspo-
mnianych gruntéw.

Sad, wydajgc powyzszy wyrok,
zarzucit Ministrowi Finansow, ze w od-
powiedzi na zaskarzong interpretacje¢ nie
odniodst si¢ do wszystkich okolicznosci
wynikajacych ze stanu faktycznego, na
ktére powolywata si¢ strona skarzaca.

Zupelie pominat fakt, ze skarzacy
nabyt grunty rolne w 1988r. i prowadzit
na nich ponad 12 lat dziatalnos¢ rolnag.
Zatem, zakup wszystkich gruntow
rolnych zwigzany byl z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego, a nie z zamiarem
ich dalszej odsprzedazy. Ten zamiar
pojawit si¢ dopiero w momencie, gdy
prowadzenie gospodarstwa rolnego stato
si¢ dla skarzacego nieoptacalne. Sad,
opierajac si¢ na bogatym pismiennictwie
w tym zakresie zwrocil uwage, ze zamiar
sprzedawcy przy nabywaniu gruntu
nadal powinien by¢ traktowany, jako
okoliczno$¢ majaca znaczenie dla
rozstrzygnigcia statusu sprzedawcy.

Ponadto, Minister Finanséw nie
uwzglednit, Ze po stronie skarzacego brak
byto aktywnych dziatan majacych na celu
uatrakcyjnienie sprzedawanych nieru-
chomos$ci gruntowych polegajace na:
uzbrojeniu terenu, ogrodzeniu, wytycze-
niu drog wewnetrznych. Tutaj Sad
orzekajacy przywotat wyrok NSA:
z 19 kwietnia 2012r., sygn. [ FSK 1118/11.
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Trudno zdaniem Sadu uzna¢ roéwniez,
ze fakt dotyczacy ogloszenia w Internecie
zamiaru sprzedazy nieruchomosci, czy
skorzystanie z ustug biura nieruchomosci
przesadza, ze strona wykroczyla poza
zwykte ramy ogloszenia. Skoro skarzacy
zleca sprzedaz dzialek profesjonalnemu
posrednikowi w obrocie nieruchomosci,
to jest rownoznaczne z tym, ze sam nie
dziala w tym zakresie zawodowo —
profesjonalne. Tutaj Sad orzekajacy
przywotal wyrok NSA z 19 kwietnia
2012r., sygn. [ FSK 1118/11.

PRAWO

Podsumowanie

ezy zawarte w tym wyroku, jak

réwniez w przywotanych inter-

pretacjach Ministra Finansow
moga stanowi¢ wazne wskazowki dla
dokonania analizy sytuacji prawno—
podatkowych zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomosci stanowigcych majatek
wlasny, w celu uznania, badz nie uznania
sprzedawcy za prowadzacego dzialal-
no$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy
VAT. Nalezy zawsze mie¢ na uwadze,

DOSTEP DO DANYCH W OSRODKACH
DOKUMENTACJI GEODEZYJNEJ

I KARTOGRAFICZNEJ

ze zarowno Organy podatkowe, jak
i Sady administracyjne, analizujac stany
faktyczne mogg wydawaé odmienne
interpretacje i wyroki, niz przytoczone
powyzej. Dlatego, warto wystgpowac
z wnioskami o wydanie indywidualnych
interpretacji podatkowych, by zapewnic
sobie bezpieczenstwo podatkowe doko-
nujac obrotu nieruchomos$ciami, nawet
wtedy, gdy stanowia one majatek
osobisty.

Od 12 lipca 2014r. obowiazuja przepisy znowelizowanej ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. poz. 897 z 2014r.), w wyniku ktorych nastgpity istotne zmiany w sposobie udostepniana danych
z zasobu geodezyjnego i naliczania optat z tego tytutu.

Nowelizacja jest efektem zakwestionowania przez Trybunat Konstytucyjny na wniosek Rzecznika
Praw Obywatelskich art. 40 ust. 5 pkt. 1 lit. b Prawa geodezyjnego i kartograficznego dotyczacego
wysokosci oplat naliczanych za czynnoSci zwigzane z prowadzeniem panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, w tym za udostgpnianie informacji z zasobu geodezyjnego, czynnos$ci
geodezyjne, sporzadzanie wypisOw 1 wyrysow. Zgodnie z gtownym zarzutem Rzecznika Praw
Obywatelskich, wysokos¢ optat — jako danin publicznoprawnych — powinna by¢ okreslona w przepisie
rangi ustawowej, natomiast wedtug dodatkowego zarzutu przepis ten charakteryzowat si¢ zbyt mata
szczegotowoscia tresciowa bedaca podstawa do wydania aktu wykonawczego. Trybunat Konstytucyjny,
w wyroku z dnia 25 czerwca 2013r. sygn. akt K 30/12, podzielit zdanie RPO i stwierdzil, iz
zakwestionowany przepis utraci moc obowigzujaca z uptywem 12 miesigcy od ogloszenia wyroku

w Dzienniku Ustaw.

W efekcie zmian m. in. ujednolicono w skali catego kraju tres¢ wnioskow o udostepnienie danych
z zasobu, a zmianie ulegta réwniez wysokos$¢ optat i sposob ich naliczania. przyktadowo, od 12 lipca br.
podstawowa stawka za udostepnienie danych rejestru cen i warto$ci nieruchomo$ci w postaci
elektronicznej wynosi 6,0 zt za 1 nieruchomos$c¢ bedaca przedmiotem transakcji lub wyceny. Podstawowa
stawka za udostepnianie do wgladu aktow notarialnych ksztattuje si¢ na poziomie 30,0 zt za udostgpnienie
danych z jednej jednostki ewidencyjnej na okres do 4 godzin. Stawki podstawowe korygowane sg
szeregiem wymienionych w zataczniku do ustawy wspotczynnikow, w zaleznosci od konkretnej sytuacji.
Na stronie http://www.codgik.gov.pl/kalkulator codgik.html Centralny Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej udostepnit kalkulator nowych optat.

Opr. W. G.
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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

Wtasno$¢ jest najszerszym, podsta-
wowym prawem rzeczowym, pozwala-
]qcym wiascicielowi korzystaé z rzeczy
irozporzadzac nig z wytaczeniem innych
0s6b. Spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu jest wytacznie tzw. ograniczo-
nym prawem rzeczowym. Mimo przy-
stugujacego szeregu podobnych upraw-
nien wzgledem lokalu, przy spétdziel-
czym wlasnosciowym prawie, jego
wlascicielem wcigz pozostaje spotdziel-
nia mieszkaniowa. Wylacznie prawo
odrebnej whasnosci daje tytut wlasnosci
zaréwno do lokalu, jak i do okreslonego
udzialu w nieruchomosci wspdlnej.
Pos1adajqc odrebna wlasnosé, stajemy
si¢ pelnoprawnymi wilascicielami miesz-
kania, ale i proporcjonalnej czgsci gruntu
oraz budynku, w ktérym to mieszkanie
si¢ znajduje. Przy wyodrgbnianiu lokali
wazng kwestig pozostaje zarzad nieru-
chomos$cia wspdlna. Nie znikajg tutaj
najbardziej palace problemy zwigzane
z utrzymaniem czg¢sci wspdlnych. Stad
tez, jesli spéidzielnia jest w dobrej
sytuacji finansowej i sprawnie zarzqdza
swoimi zasobami, warto rozwazy¢ czy
wyodrebnienie lokalu i wystapienie ze
spotdzielni zwyczajnie jest optacalne.
Tak samo jak i wlasnos¢, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu ma
charakter zbywalny, podlega dziedzi-
czeniu i egzekucji. Do zbycia tego prawa
konieczne jest dokonanie czynnos$ci

w formie aktu notarialnego, a umowa
obejmuje réwniez wklad budowlany.
Posiadaczem takiego prawa moze by¢
zardwno osoba fizyczna jak i prawna,
przy czym nabywca nie musi by¢
cztonkiem spotdzielni. Nabywcy nie
przystuguje jednak udzial w nierucho-
mosci wspdlnej, czyli okreslona procen-
towo partycypacja w cze$ci gruntu
i budynku, co daje bezposrednie
prze%ozeme na sprawy zarzadzania
i eksploatacji nieruchomosci.

Dla spoétdzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu istnieje mozliwos¢
zatozenia ksiggi wieczystej. Posiadacz
prawa figurowac tam bedzie jedynie jako
osoba uprawniona do lokalu, a nie jego
wilasciciel, ktorym caty czas pozostawac
bedzie spotdzielnia mieszkaniowa. Poza
tym wpis w ksiedze wieczystej] wywo-
lywa¢ bedzie wszelkie inne sobie
wlasciwe konsekwencje, z domniema-
niem zgodno$ci wpisu z rzeczywistym
stanem prawnym wilacznie. Pewien
wyjatek od zasad ogolnych stworzyta
praktyka orzecznicza. Sad Najwyzszy
uchwalg 7-osobowego sktadu sgdzio-
wskiego stusznie zauwazyt, ze spotdziel-
cze wilasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na
gruncie, do ktérego spotdzielni nie przy-
shuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wie-
czyste stanowi ekspektatywe (tj. ocze-
kiwanie prawne, wierzytelno$¢ przyszta)
tego prawa; niedopuszczalne jest zato-
zenie ksiggi wieczyste] w celu jej
ujawnienia (por. uchwata SN z 24 maja
2013 roku, I11 CZP 104/12).

Piotr Talarski
Rzeczoznawca majatkowy Nr 3774

Dariusz Kubacki

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

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

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

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 whasnosciowe prawo do lokalu,
spotdzielnia mieszkaniowa jest obowig-
zana zawrze¢ umowe przeniesienia
wlasno$ci lokalu po dokonaniu:

e splaty przypadajacych na ten lokal
czesci zobowigzan spoldzielni zwia-
zanych z budowsg, w tym w szczegdl-
no$ci odpowiedniej czeséci zadluzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odset-
kami;

e splaty zadluzenia z tytulu oplat za
korzystanie zlokalu.

Wyliczenia kwot do zaptaty z tytutu
zawarcia umowy przeniesienia wlas-
nosci lokalu, o ktorej mowa powyzej
(tj. przeksztatcenia spotdzielczego prawa
do lokalu) dokonuje spoétdzielnia.
Oprocz tego osoba zainteresowana usta-
nowieniem prawa peilnej wlasnosci
lokalu ponosi koszty zawarcia aktu no-
tarialnego i wpisu do ksiggi wieczyste;j.

Przeksztalcenie spotdzielczego pra-
wa do lokalu w odrgbng wtasnos¢ lokalu
pozwalana:
® po pierwsze, gdy chcemy zmienié

przeznaczenie naszego lokalu, do
ktorego posiadamy wlasnosciowe
spoldzielcze prawo, np. otworzy¢ firme,
powinnismy uzyska¢ zgode spotdzielni.
Inaczej jest w przypadku prawa
odrgbnej wlasnosci — nie musimy
bowiem w kwestii zmiany sposobu
korzystania z lokalu pyta¢ nikogo
o pozwolenie. Takze na korzystniej-
szych zasadach mozemy amortyzowaé
koszty zakupu mieszkania;

e nadto tylko prawo odrgbnej wtasnos$ci
daje nam tytut wlasnosci zarowno do
naszego lokalu, jak i do okreslonego
udzialu w nieruchomosci wspolnej.
Posiadajac wigc odrgbng wlasnosc,
stajemy si¢ nie tylko pelnoprawnymi
wlasdcicielami samego mieszkania,
lecz roéwniez czesci gruntu oraz
budynku, w ktorym nasze mieszkanie
si¢ znajduje —a wigc zyskujemy udziat
takze w czgsciach wspolnych budyn-
ku, takich jak strych, dach, korytarz,
$ciana zewnetrzna.

Na koniec, nalezy wskaza¢, ze prawo
odrebnej whasnosci niweluje catkowicie
ewentualne ryzyko zwigzane z zacig-
gnigtymi przez zarzad spoétdzielni (bez
swiadomosci cztonkow spotdzielni) kre-
dytami obcigzajacymi wszystkich czton-
kéw spotdzielni, a takze z upadtoscia lub
likwidacja spotdzielni (gdzie wszystkie
mieszkania, do ktorych cztonkowie
spotdzielni nie uzyskali prawa odrgbnej
wlasnosci, staja si¢ czgscia umowy
upadlosciowej spotdzielni).

W praktyce jednak przeksztatcenie
prawa spétdzielczego we wlasno$¢ to nie
tylko zalety. W spotdzielni obowiazuje
zasada, ze jeden cztonek ma prawo do
jednego glosu na walnym zgromadzeniu,
czyli ze kazdemu, bez wzgledu na liczbe
posiadanych lokali oraz ich wielkos¢,
przystuguje jeden gtos. We wspodlnotach
zasada jest glosowanie udziatami.
W efekcie cztonkowie wspolnoty majacy
wiekszg ilo§¢ udziatow, czyli np. kilka
mieszkan, albo o wigkszej powierzchni,
sa czesto w stanie stworzy¢ grupe, ktora
przegtosuje na zebraniach wspolnoty
uchwaty, wbrew woli wickszej liczby
cztonkow wspolnoty, ale dysponujacych

Rysunek 1
Plan Glogowa

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

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

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

Niniejsze opracowanie jest proba
porownania cen transakcyjnych spot-
dzielczych wlasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych (swpl) i odrgbnych
wiasnosci lokali (ow). Badanie prze-
prowadzono na terenie miasta Glogow.

1.2 Podstawowe zalozenia ba-
dania

e Badaniem objety zostat rynek transak-
cji samodzielnymi lokalami w Gtlo-
gowiew2013r.

e Obszar objety analiza: miasto Glogow.

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

e Okres badania cen: rok 2013.

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

Glogow usytuowany jest w potnocne;j
czgSci woj. dolnoslaskiego. Liczba
mieszkancow Glogowa zameldowanych
na pobyt staty wg. stanu na 31 grudnia
2011r. wynosita — 68 811, w tym 56
cudzoziemcoOw zameldowanych na
pobytstaty.

W Gtogowie wyodrebniono 11
osiedli mieszkaniowych. Liczba miesz-
kancow poszczegdlnych osiedli wyno-
sita:

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

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

2. Charakterystyka rynku

2.1 Spoldzielcze wlasnoSciowe
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 1 m? powierzchni uzytkowej uzyskana w transakcjach zawartych na rynku
wtornym dla lokali stanowigcych spoldzielcze 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
stanowiqcych spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w Glogowie w okresie
od stycznia do pazdziernika 2013r.

Lp. MIARA 2013
! $rednia 2888,0
2 Blad standardowy 326
3 Mediana 2869,0
4 Zakres 1643,0
5 Odchylenie standardowe 339,0
6 Tlo§¢ transakcji 109

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

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

2.2 Odrebna wlasnosé lokali
mieszkalnych

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

Rodzaj oraz ilo$¢ poszczegdlnych
lokali przedstawia Wykres 3.

Sposrod zawartych transakcji, 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
wzrosla liczba lokali oddanych w ostat-
nich 3 latach. Potwierdza to duzy udziat
0s0b prawnych, ktére sprzedawaty
lokale mieszkalne pobudowane w po-
przednich latach. Jako podmioty sprze-
dajace osoby prawne wystapity w 35%
wszystkich transakcji i1 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 byto
zlokalizowanych w budynkach wyso-
kosciowych, posiadajacych powyzej
5 kondygnacji. Dla 4% transakcji nie
podano wysokosci budynkow. Ilosé¢
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

u 1. Lokale uzytkowe
¥ 2, Lokale mieszkalne

3. Lokale niemieszkalne
M 4, Lokale ustugowe

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

’ ILOSC PROFENTO\VY ILOSC PROCENTO\\“’\'
popmioTy TRANSAKCH  (JORCCey  TRANSAKCH (TR0 0C

NI 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. | Spoétdzielnie 19 4% 0%

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

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

Skarb Paristwa 7
Spétdzielnie Mieszkaniowe 19
Qoelapima 164
Gmina, Powiat
Osoby fizyczne i
0 100 200 300 400 500

® Rodzaj 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

ynki bez pod go roku budowy l

Budynki pobudowane w latach 2011-2013

Budynki pobudowane w latach 20012010

Bydynki pobudowane w latach 1991-2000

Budynki pobudowane w latach 1975-1990
Budynki pobudowane w latach 1960-1975

Budynki pobudowane do roku 1945 .

] 20 40 60 80 100 120 140 160
o |los¢ budynkow

Wrzesien 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Jak podano powyzej w Glogowie jest
11 osiedli mieszkaniowych, a do naj-
wickszych nalezg osiedla Kopernik,
Srodmiescie i Hutnik. Analiza ilosci
transakcji zawartych w poszczegdlnych
obrebach pokrywa si¢ czgsciowo z wiel-
ko$cia poszczegolnych osiedli. Dane te
przedstawia Wykres 7.

Osobnego omowienia wymaga tutaj
sytuacja jak wystapita na Srédmiescie
w obrgbie Starego Miasta. W ostatnich
3 latach oddano tu najwicksza liczbg
nowo wybudowanych lokali mieszkal-
nych i ustugowych, co znalazlo swoje
odbicie w iloéci transakcji zawartych
w 2013, a zwigzanych ze sprzedaza tych
lokali. Jesli chodzi o charakterystyke
lokali mieszkalnych ze wzglgdu na ilo$¢
izb mieszkalnych, to najwigcej 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 wtérnym. Rozklad ceny 1m?2
uzyskanego w zawartych transakcjach
w roku 2013 na tym osiedlu przedstawia
Wykres 9.

tare Miasto w Glogowie
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 201 3r.

ZARKOW
STARE MIASTO
PIASTOW SLASKICH | 1
MATEIKI |

kosciuszk RN [ |
KOPERNIK |
S e —
FasvczNa 12 | |
CHROBRY
BRZOSTOW | 1

0 20 40 60 80 100 120 140
®|LOSC TRANSAKCII W 2013r.

Wykres 8
llos¢ izb mieszkalnych w samodzielnych lokalach, dla ktorych zawarto
transakcje kupna w Glogowie w 2013r.

Lokale bez podanej liczby izb |
Lokale powyiej 5izb

Lokale 5 izbowe

Lokale 4 izbowe |

Lokale 3 izbowe |

Lokale 2 izbowe

Lokale 1 izbowe

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200
o ILOSE TRANSAKCII

Wykres 9
Rozktad ceny 1 m? powierzchni samodzielnego lokalu uzyskana w transakcjach
zawartych na osiedlu Kopernika w Glogowie w 2013r.
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DATA TRANSAKCJI

[0 Lokale nowe W Lokale w budynkach do 5 kondygnacji

W 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 widac iz sa
one zréznicowany i wiele czyn-
nikéw ma wplyw na poziom ceny za 1m?2
p.u. mieszkania. Rynek transakcji
samodzielnymi lokalami mieszkalnymi
byl prawie czterokrotnie wigkszy od
rynku do spoétdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego.
Majac tak duza ilo§¢ transakcji podjeto
probe zestawienia ze sobg transakcji dla
nieruchomosci ktore spetniajg warunek
,podobienstwa”. Przyjeto nastgpujgce
zatozenia do poroéwnywania nierucho-
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 pordéwnywanych
lokali;

e zestawiono w pary lokale o porow-
nywalnej powierzchni oraz ilosci izb
mieszkalnych w celu wyeliminowania
wptywu tych cech na poziom ceny za
1m2 poréwnywanych lokali;

e zestawiono w pary lokale dla ktorych
réznica w dacie zawarcia transakcji
wynosita maksymalnie do 4 miesigcy.
Pozwolito to na wyeliminowanie
wplywu trendu czasowego na poziom
cen porownywanych lokali;

e zestawiono w pary lokale ktore zostaty
pobudowane w budynkach o podob-
nym wieku i technologii wykonania
w celu wyeliminowania wptywu tych
cechnapoziom cen;

e zestawiono w pary lokale polozone na
poréwnywalnych kondygnacjach.
W przypadku budynkow wysokoscio-
wych powyzej 5 kondygnacji, obydwa
lokale byly polozone w takim samym
typie budynkow.

Przy tak przyjetych zatozenia udato
si¢ uzyskac 46 par lokali do poréwnania.
Poréwnywane lokale zostaly umiesz-
czone w Tabeli 3.

Graficzng ilustracj¢ poziomu cen
1m2 powierzchni lokalu dla zestawio-
nych par lokali przedstawia Wykres 10.

Tabela 3

SWPL ODRI A WMSNDSG Réinicaw | Réinica
cenie za w cenie

1]Aleja Wolnosci 06.2013 21,80 339424]05.2013 2380 3193z| -20124| -630%

2|Aleja Wolnosci 06.2013 21,80] 3394 zt]06.2013 22,75 3000zt| -3942] -13,13%

3|Andromedy 03.2013 56,20]  29892403.2013 56,20] 2491zt| -498zi| -19,99%

4|Andromedy 06.2013 50,20]  318721]05.2013 50,20 3426zt] 23924| 6,98%

5|Andromedy 06.2013 50,20 3187 2/04.2013 50,20] 2883zt| -299z4| -10,35%

6[Armii Krajowej 03.2013 44,200 3213 zllM?.OlB 49,30 27382A| -47541] -17,35%

7|Armii Krajowej 04.2013 44,10]  3175zt]05.2013 44,200 2670zt] -s05z| -1891%

8|Armii Krajowej 05.2013 50,20] 3 00824{07.2013 56,201 2722zt] -28621| -10,51%

9|Armii Krajowe] 05.2013 44,200 2941 24}05.2013 44,201 2670z| -27124] -10,15%
10]Armii Krajowej 10.2013 30,70] 3225:407.2013 30,10( 2957zA| -268z1] -9,06%
11]Armii Krajowej 10.2013 44,20 2149zt11.2013 4325 2312a| 163z]  7,05%
12[Dtugosza 09.2013 3550]  2873z4]12.2013 35500 2535zt] -3382H| -13,33%
13|Gustawa Morcinka 09.2013 44,20 3167 2t|08.2013 50,20] 3187zt 20z4]  0,63%
14|Gustawa Morcinka 09.2013 44,20]  316724/07.2013 4950] 31312t -362] -1,15%
15|Galileusza 09203 | 6180 32362082013 -0,81%
16Galileusza 09.2013 61,80 2913 2t]06.2013 62,80| 2627zt| -28621| -10,89%
17|Gtowackiego 07.2013 38,00 3579:4]06.2013 38.00] 30262t -5532] -1827%
18|Gwiazdzista 10.2013 35,80 27934]10.2013 3500] 3314 z|| s5212| 1572%
19|Gwiazdzista 10.2013 3580  3073z1]09.2013 35,80 3073zt 0zt]  0,00%
20[Herkulesa 07.2013 63,000  301624{07.2013 60,30] 28197| -1972] -699%
21)1agiellonska 06.2013 84,30]  237224|09.2013 8430] 28472  475:] 16,68%
2|Keplera 09.2013 57,90] 2591 ztlos.zois 54200 2804z 2132 7,60%
23|Kosmonautdw Polskich [01.2013 62,70] 2392 z}02.2013 60,30| 2604z 212zt 8,14%
24]Kosmonautéw Polskich |02.2013 63,30] 2449 2]03.2013 61,80 2799z| 3502| 12,50%
25|Kosmonautéw Polskich [04.2013 49,00 3061 2t}04.2013 49,10] 2851z -2102t] -7,37%
26]|Kosmonautdw Polskich |08.2013 50,60] 2767 zt}07.2013 49,00] 2449z| -31821) -12,98%
27|Kosmonautdw Polskich [09.2013 58,30] 2659 zt|]2.2013 58,30] 3173zt 514zt] 16,20%
28|Matejki 10.2013 47,50]  263224|08.2013 47,55 2208zt] -4242| -19,20%)
29[Moniuszki 04.2013 4670 2998 z||o¢zo13 46,14 3078z 80z  2,60%)
30|Neptuna 08.2013 60,30] 3118 zt}08.2013 60,30 2 944# -174zt]  -591%
31|Neptuna 09.2013 63,000 2381zt}11.2013 60,30] 2653zt] 272z1] 10,25%
32|Niedziatkowskiego  [02.2013 57,80  28372t)02.2013 5290 2741z| -9624| -3,50%
33|Niedziatkowskiego  04.2013 37,00 3486 z||05.-2013 37,00 3450z -27z] -0,78%
34|Niedziatkowskiego  07.2013 46,00  28702t|06.2013 46,70 3062zt] 192zt]  6,27%
35]|Obroficow Pokoju 03.2013 38,80  28351t/01.2013 '37;50| 2960zt] 12521  4,22%
36|0broricéw Pokoju 08.2013 37,90  27702}10.2013 3790] 3034zt| 26e4zt] 870%
37|0broricéw Pokoju 09.2013 46,90 3284 ztloe.zms 4780 32432 41| -1,26%
38|Orbitalna 01.2013 43,80] 25112}01.2013 50,000 2500zt) -11z] -0,44%
39|Orbitalna 04.2013 60,30| 3068 2j04.2013 60,30] 2736zt] -33224] -12,13%
40|Orbitalna 09.2013 55,50 2793 z]12.2013 53,90] 3154z] 3612| 11,45%
41|Oriona 05.2013 42,20 22044012013 220 213344 -7ad| -333%
42|Perseusza 07.2013 50,20]  2928124]10.2013 49,80 2932zt 47| 0,14%
43|Poczdamska 02.2013 54,70]  31082t]01.2013 53,90 3525z 417z] 11,83%
44]saturna 07.2013 60,40 2 7322t]06.2013 60,40] 2980z| 2482 832%
45[Sienkiewicza 01.2013 47,90  283924]01.2013 46,00 2717z -122z| -4,49%
46|Sienkiewicza 06.2013 36,70' 2589 z||1_o.-1ms 3‘5,1D| 2521 z|| 6821  -2,70%

Wykres 10

Cena 1 m? pow. uzytkowej lokalu uzyskana dla lokali przyjetych do poréwnania,
na podstawie transakcji zawartych w Gtogowie w 201 3r.
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Pary lokali przyjetych do poréwnania
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Park na Osiedlu Kopernik w Gtogowie
Zrédto: http://pl.wikipedia.org - autor foto. PrzemoW

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

Wielko$¢ réznicy 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
w2013k wyrazonaw ztza Im? p.u.
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&= Pary poréwnywalnych lokali
Wykres 12

Réznica w cenie uzyskana za Im? 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
rosngcym
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Zestawione pary poréwnywalnych transkacji

o
®

Réinica w cenie 1m2 p.u. dla lokali
zestawionych w pary w %
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4. Podsumowanie
1.

Przy przyjetych zatozeniach zesta-
wiono w pary 46 lokali mieszkal-
nych. Poszczeg6lne pary charakte-
ryzowaly si¢ potozeniem 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 byla wyzsza od ceny
porownywalnego lokalu stano-
wiacego odrebnag wlasnosc.

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

PRAWO

-88 -
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E 80,00
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Wykres 14
Porownanie pol powierzchni uzytkowej lokali zestawionych w pary do
porownania

LI I S e e e s B p B B B e B e e s

01234567 8 9101121314151 171819202122 23242526 2728293031 2 333435363738 94041 4243044546
Para lokali przyjeta do poréwnania

4 Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
B Odrebna wiasno$c lokalu mieszkalnego

Panorama Gfogowa z wiezy zamkowej; Zrodfo: ttp://pl. wikipedia.org - autor foto. Kazimierz S. 0z6g

TEKST JEDNOLITY USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

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

zostat ogloszony tekst jednolity ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z dnia 23 kwietnia 2014r.

poz. 518).

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
Bogdaniska Ewa
Borowski Marek
Bossy Justyna

Bruss Justyna

Bryl Marek
Bujakowski Waldemar
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
Gawron Konrad
Giebien Matgorzata
Gliniewicz Jerzy

4225
4130
1876
4956
2472
735
3662
2861
1737
4959
5716
4533
1849
4433
5665
4718
5372
4494
2576
391
2577
5616
256
1547
1595
4123
868
3627
892
5606
3848
5607
5574
695
3560
4773
1670
5803
5881
5042
3948

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kérnik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
Ostrorég
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Poznan
Skoki
Konin
Pobiedziska
Suchy Las
Oborniki
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan
Poznan
Pita

Nowy Tomys|
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Mogilno
Chodziez
Poznan
Poznan
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka

)

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
692322742
664173078
602585488
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adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@02.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
joruss@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@o2.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
konrad.gawron@onet.ue
m.radwanska@o2.pl

jerzy.gliniewicz@op.pl
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55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
7.
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.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
111.

-90-

Gliwa Lukasz

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
Husiar Bogdan
Jabtoriska Joanna
Jabtoriski 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
Klaczyniski Pawet
Kléska-Cackowska Karolina
Ktos Dorota

Knopik Marek
Kobiatkowski Robert
Koteczko Krzysztof
Kominek Anna
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruchlik Agata
Kruszewski Eugeniusz
Kry$ Dorota

Kujawa Lidia

Kukawka Stawomir
Kups$ Henryk

Kuzmiak Kinga

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Lewczuk Agnieszka
Linda Piotr

Liniewicz Katarzyna

Lis Elzbieta

Wolsztyn
Poznan
Ztotow
Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkéw
Rakoniewice
Poznan
Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Trzcianka
Srem

Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Bolechowo-Osiedle
Poznan
Przezmierowo
Kobylnica
Przezmierowo
Rawicz
Oborniki
Lubon

Konin
Poznan
Bierzglinek
Poznan
Wrzesnia
Poznan
Leszno
Wronki
Poznan
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Leszno
Szamotuty
Poznan
Ostrow Wikp.

692840604
501102411
603889439
694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255
607273708
606550498
607568018
602634610
618480166
607583525
783326427
502528240
609794781
632401195
605693795
601949039
695592708
672163880
612834638
660059484
609207199
500348788
508088655
607107017
506179090
880073015
608298967
606909373
602490322
503091922
505059381
508272610
507770886
618339829
604592046
608188319
614361803
605722958
503023230
505420533
694404764
604588641
502105454
606691815
607908383
612927846
606389753
627356617
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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
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@02.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
pawel.klaczynski@onet.pl
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
info@nieruchomosci-leszno.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
kinga_kolodziej@interia.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl

ag-le@wp.pl

linexx@o2.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
elzbieta.lis@wp.pl
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112.
113.
114,
115.
116.
117.
118.
119.
120.
121.
122.
123.
124,
125.
126.
127.
128.
129.
130.
131.
132.
133.
134.
135.
136.
137.
138.
139.
140.
141,
142.
143.
144.
145,
146.
147.
148.
149.
150.
151.
152.
153.
154.
155.
156.
157.
158.
159.
160.
161.
162.
163.
164.
165.
166.
167.
168.

Lis Piotr

Lis Tomasz

takowicz Halina
teszyk Krzysztof
tuczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecka Magdalena
Matecki Zdzistaw
Maré Robert
Markiewicz Agata
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Matuszak Anna

Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Michalska Lidia
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
Nowacka-Snela Urszula
Nowaczyk Lech
Nowak Ewa

Nowak Jaromir

Nowak Karolina
Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowicki Otton

Nowicki Radostaw
Nozewnik Jakub
Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Oziebtowska Renata

3. 4 5 6 |

4593
170
2478
4133
1632
1804
2700
699
3971
4912

4464
4035
20
4495
5382
2590
4664
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
3535
2797
1470
4574
1135
3279
263
5108
171
2591
5411
3348
700

3006

1511
6015

3804
701
5756
1852
5016
1880
4951
5437
174
5148
1853
5733

Ostrow Wikp.
Lubon

Pita
Poznan
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkéw
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Warszawa
Plewiska
Plewiska
Leszno
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki
Lad

Sroda Wikp.
Watcz
Poznan
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkéw
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Kazmierz
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Poznan
Sroda Wikp.
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
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697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
501976285
605252737
602451302
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
632416100
601854799
603179078
605738157
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
507607888
509493417
627253705
602677148
697640156
503038880
606376046
601439127
509474336
501585999
604451749
601916257
601783828
698779476

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
agata_markiewicz7@wp.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
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
ula@snela.com.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
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169.
170.
171.
172.
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174.
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177.
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197.
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199.
200.
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202.
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205.
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210.
211,
212.
213.
214.
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224.
225.
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Paprzycki Jerzy
Paszkiewicz Magdalena
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan

Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Pietek Karolina

Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Podziemski Wojciech
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Postét-Rabczynska Anna
Poszyler Anna
Pruszynska Anita

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
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Sobkéw Izabela
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Straszewska-Dembska Aneta

Sulkowska Dominika

Tulce
Poznan
Ostréw Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Koto
Koscian
Nekielka
Poznan
Pepowo
Miedzychod
Wagrowiec
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Skdrzewo
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
Lwowek
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Wielen
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Plewiska

602246916
505935196
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
694586767
665070806
605404984
603942444
672621113
603536453
602465821
608047554
601781659
694335669
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
609058238
502653803
501498572
605787473
502392693
618203367
790566660
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
501056501
602444057
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jerzypaprzycki@gmail.com
kancelaria@twojrzeczoznawca.pl
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
karolina.pietek@yahoo.com
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
podziemski@o2.pl
pospiech30@02.pl
andrzejpospieszynski@o2.pl
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
anitaap@op.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
m.rosada@mark-consulting.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
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl
jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
izabela_sobkow@wp.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
aneta@pmaie.pl
dominikasulkowska@onet.pl
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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
Wilczyniska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Zielinski Ryszard
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

S R T

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
4954
3482
2345

Chodziez
Rokietnica
teczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Poznan
Witaszyce
Poznan
Kérnik
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgoérne
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
Rakoniewice
Konin

LISTA CZLONKOW SRMWW

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
606296810
606683002
601794418

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.pl
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.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
unikom-pila@wp.pl
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYS2Z
: . .

— Ndres
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

—_— Email ———————
srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Przewodniczacy Rady Adam Futro

Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski

Skarbnik Elzbieta Jakobiec

Sekretarz Rady Barbara Zielezinska

Czlonkowie Rady Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Czlonkowie Komisji Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler

Przewodniczaca Maria Tierling

Sekretarz Komisji Katarzyna Matecka

Czlonkowie Komisji Marian Blazek, Maria Hecka,
Krzysztof Rusin

Przewodniczacy Marek Starega

Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak

Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski

Sekretarz Komisji Ewa Banas

Czlonkowie Komisji Janusz Andrzejewski, Jerzy Dabek,

Adam Futro, Elzbieta Jakobiec,
Lajma Mieszczanowicz, Martyna Pawlowska,
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska
ds. Szkolen Wojciech Ratajczak
ds. Ustawicznego Ksztalcenia Wojciech Ratajczak

= - Wrzesien 2014 p
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

— PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA O —
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY 1 ROZWOJU
I W POLSKIEJ FEDERACJI

STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzynski

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Adam Futro
Zdzistaw Matecki
Wojciech Ratajczak
Grzegorz Szczurek
Maria Trojanek

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Czlonkowie Komisji OdpowiedzialnoSci Zawodowej  Janusz Andrzejewki

Elzbieta Jakobiec
| Jerzy Mikolajczak
=1 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 Malecka




JVAL

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

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00

tel. kom. 609 801 201

e-mail: mwitczak@poczta.fm

»
c‘ﬁ‘

KANCELARIA

LIS, MIZERA 1 WSPOLNICY Sp. z o.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena:

- nieruchomosci

- przedsiebiorstw

- Srodkéw trwalych

60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46

e-mail: biuro@krm.com.pl

- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnoSci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN INORMOWANIA 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

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE FRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociag /, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

ROBERT DOBRZYNSKI

ena nieruchomosci
przedsi¢biorstw

wycena warto$ci niematerialnych i prawnych

61-854 Poznaini , ul. Mostowa www.wycena-dobrzynski.eu
e-mail; robert, ‘ :na-dob ski

tel. 061 855 11 22 om. 602 136 900

Ewa Banas, Anna Poszyler

@ WYCENA-EKSPERT

Spotka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW * INWENTARYZACJA

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

POZ-BUD _Z&\\._BIURO KONPLEKSOWEJ OBSLUGI
- ;
7\ | 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

> profesjonalne wyceny
nieruchomosci

> skuteczna sprzedak, -
wynajem nieruchomosei -

’ rzeteine doradztwo
A NWO

na rynku nieruchomodci
NIERUCHOMOSCI

ul. Mscibora 67
61-062 Poznan
biuro@anwo-nieruchomosci.pl

biurc@anwo.poznan.pl E E
tel. 61 653 31 22 oy
tel. 501 127 919 e -

i h i LA Sl

W, .pl

www.anweo.poznan.pl Eé_ﬂ.‘.ﬁ-

Kancelaria Rzeczoznawcoéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
- kom. 601-44-59-79
www.biuroremin.pl
MIERUCHOMOSEC! e-mail: remin@biuroremin.pl
Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywtaszczen i zwrotow, optat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw 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

Inwentaryzacje

fdenr

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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