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Drodzy Czytelnicy,

Oddajemy do Waszych rik ostatni
w tym roku numer naszego kwartalnika.
Sta’o sie ju; tradycjt, ¢e numer
»Ewilteczny” jest wzbogacony o do-
datek specjalny. W zesz3ym roku by3y to
materiay do dyskusji erodowiskowej
»,Hadas lotniczy a wartogz nierucho-
MOGCi”, opracowane przez zespo3
poznafiskich naukowcow i praktykow.
Zresztl do tego relatywnie sabo
rozpoznanego zagadnienia wracamy
tak¢e w niniejszym numerze. W tym
roku, materia®y do dodatku przygotowa?
Znawca prawa hieruchomotciowego,
cz®onek naszego Stowarzyszenia
Zdzistaw Madecki. Publikacja w caloeci
jest poewiécona zmianom Rozpo-
rzidzenia Rady Ministrow w sprawie
wycen nieruchomoeci i sporzidzania
operatu szacunkowego, obowilzu-
jicych od 26 sierpnia 201lr. Mi%j
i uwagnej lektury!

tf,-[,-*.f ?Cr{(' i {:’lmdja

| Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny

Z okazji zbli¢ajicych sié
Ewilt Bosego Narodze-
nia Rada Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majttkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego i Redakcja
Biuletynu sk®ada Czytel-
nikom serdeczne ¢yczenia
biogosiawionych i spo-
kojnych GEwilt oraz
pomyelnoeci, zdrowia
i wytrwaoeci w No-
wym Roku 2012,
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PRAKTYKA

MAPA AKUSTYCZNA
A WARSZTAT PRALCY

RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

W niniejszym artykule zaprezentowano stosunkowo nowe' zrodlo informacii

o nieruchomosciach, jakim jest mapa akustyczna. W pracy przedstawiono
definicje podstawowych poje¢ zwiazanych z klimatem akustycznym, tj.: halas,
dopuszczalne wskazniki poziomu hatasu oraz mapa akustyczna. Dodatkowo
wskazano na tre$ci zawarte na mapie akustycznej, mozliwe do wykorzystania
w pracy rzeczoznawcy majatkowego. Powyzsze oméwiono na przykladzie mapy

akustycznej miasta Bydgoszczy.

1.Wprowadzenie

procesie szacowania nieru-
chomoeci, rzeczoznawca
majitkowy jest zobligowany

do opisu przedmiotu wyceny, wszelkich

jego cech prawnych, techniczno-

ugytkowych, stanu zagospodarowania

oraz wszelkich uwarunkowad, w tym

planistycznych i innych np. erodowisko-

wych. Artyku? 155 Ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 roku o gospodarce

nieruchomoceciami, umog¢liwia rzeczo-

znawcom majttkowym wgl*d do

ro;nych materia®éw Yrodiowych, a w

szczegdblnogci do:

e ksilgwieczystych,

e katastru nieruchomocci,

e ewidencji sieci uzbrojeniaterenu,

e ewidencji numeracji porzidkowej
nieruchomoci,

o rejestru zabytkow,

e tabel taksacyjnych i map taksacyjnych
tworzonych na podstawie art.169
u.og.n.,

e planéw miejscowych, studium uwa-
runkowafi i kierunkdw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy, decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu oraz pozwolefi na
budowé,

e wykazdw prowadzonych przez urzédy
skarbowe,

e dokumentéw bédicych w posiadaniu
agencji, ktérym Skarb Pafistwa powie-
rzy?, w drodze ustaw, wykonywanie

e aktow notarialnych znajdujicych sié
w posiadaniu spé3dzielni mieszkanio-
wych, dotyczicych zbywania spé3-
dzielczych praw do lokali,

e umow, orzeczefi, decyzji i innych
dokumentéw, bédicych podstaw?
wpisu do ksitg wieczystych, rejestrow
wchodzicych w skiad operatu kata-
stralnego, a tak¢e do wycitgow z ope-
ratow szacunkowych przekazywanych
do katastru nieruchomogci,

e ¢wiadectw charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkalnego
lub czéeci budynku stanowilcego
samodzieln® caloez techniczno-
ugytkow?,

Warto zauwaciyz, ;e wymienione

w art.155 materialy Yrodsowe stanowit

katalog otwarty, ktory w zale;noeci od

przedmiotu i celu wyceny, rzeczoznawca
moge poszerzye.

A. Hopfer i R. Cymerman (2009),
Yroda informacji o nieruchomotciach
podzielili na:

e obligatoryjne, a werdd nich ksiégi
wieczyste, Kkataster nieruchomotci,
geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia
terenu, plany zagospodarowania
przestrzennego, pafistwowy zaséb
geodezyjny i kartograficzny;

e fakultatywne, w tym m.in. bran;owe
systemy informacyjne, dokumentacja
techniczna 1 projektowa obiektow
budowlanych, wykazy prowadzone
przez urzédy skarbowe, bazy danych
0 cenach, wartoeciach i dochodach
z nieruchomotci, opracowania staty-
styczne.

drinz. Malgorzata Krajewska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 821

Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy
w Bydgoszczy

Katedra Geomatyki, Geodezji
i Gospodarki Przestrzennej

mgr inZ. Kinga Szopifiska
Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy
w Bydgoszczy

Katedra Geomatyki, Geodezji
i Gospodarki Przestrzennej

Przytoczone powy¢ej opracowania
fakultatywne, nie wyczerpuj® z pewno-
ecil wszystkich Yrode? informacji, gdy;,
wraz z rozwojem nauki i techniki,
powstajt nowe, ciekawe opracowania,
bédce kopalnit wiedzy m.in. o otacza-
jtcej przestrzeni i erodowisku. Takt
informacjt, wagn® w szczegolnoeci przy
wycenie nieruchomoeci mieszkanio-
wych, jest poziom haasu wystépujicy
w otoczeniu analizowanej nierucho-
moeci, opisany na mapie akustycznej.
Mapa akustyczna, to dokument zawiera-
jtcy informacje o stanie erodowiska
w zakresie poziomu ha®asu. Powstaje
z nakazu prawa unijnego, jakim jest
dyrektywa 2002/49/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady Europy z dnia
25 czerwca 2002 roku w sprawie oceny

' Pierwsze mapy akustyczne w Polsce powstawa3y w latach 2005-2006

prawa w?3asnogci i innych praw
rzeczowych na jego rzecz,
Grudzien 2011
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i kontroli poziomu haasu w grodowisku.
Powy¢sza dyrektywa zosta’a wprowa-
dzona do polskiego prawodawstwa
Ustaw?® z dnia 27 kwietnia 2001 roku
Prawo Ochrony Erodowiska wraz ze
zmianami.

2.Mapaakustyczna

egulacje dotyczice dzialafi

zwilzanych z zapobieganiem

lub zmniejszaniem szkodliwych
skutkéw wpdywu haasu na erodowisko
okreela dyrektywa europejska (Directive
2002/49/EC of the European Parliament
and of the Council of 25 June 2002
relating to the assessment and manag-
ement of environmental noise — Official
Journal of the European Communities L
189 of 18 July 2002). Ma ona na celu
ujednolicenie na terenie parfistw cz3on-
kowskich procedur zwilzanych z usta-
leniem stopnia narajenia erodowiska na
ha3as.

Zgodnie z t* dyrektyw?, Strate-
giczna Mapa Akustyczna (SMA) to
usredniona mapa halasu emitowanego
do Srodowiska przez réine grupy

zrédel. Stanowi ona podstawé przy
ocenie stopnia narajenia miasta na haas
oraz okreeleniu jego przyczyn. Dodat-
kowo pozwala prognozowaz zmiany
poziomu dYwiéku wraz ze wskazaniem
wartoeci przekroczefi jego poziomu
dopuszczalnego, z podaniem liczby os6b
narasonych na dzia*anie haasu. Do
obowilzkdw pafistw wspolnoty euro-
pejskiej nale;y nie tylko ograniczenie
poziomu ha%asu tam, gdzie jego szkod-
liwe oddzia’ywanie mo¢e zagrac;ae
ludziom, ale takie ochrona terenéw, na
ktorych klimat akustyczny jest wagciwy
(Kwieciefiiin. 2010).

Na terenie Polski podstawowym
aktem prawnym regulujicym omawiane
zagadnienia jest Ustawa z dnia 27 kwiet-
nia 2001r. Prawo Ochrony Erodowiska.
Zgodnie z treeci® art. 112, ochrona przed
hasasem polega na zapewnieniu jak
najlepszego akustycznego stanu erodo-
wiska poprzez utrzymanie poziomu
halasu nie przekraczajicego wartocci
dopuszczalnych. Przy sporztdzaniu map
akustycznych, ha3as wystépujicy w ero-
dowisku mo¢gna okreeliz przy pomocy
dwdch wska¥nikow: Lowy — d3ugo-
okresowy eredni poziom dYwiéku A

Tabela 1

Dopuszczalny poziom hatasu dla poszczegolnych grup zrodel

Dopuszczalny poziom hatasu [dB]

drogi lub linie kolejowe

Rodzaj terenu

Strefa ochronna ,,A”
1 uzdrowiska, tereny szpitali 50
poza miastem

LD\VN
przedzial
czasu
odniesienia
rowny
wszystkim
dobom roku

pozostale obiekty
i dzialalno$¢ bedaca
zrédlem halasu

l—4N LD\VN LN
przedzial
czasu
odniesienia
rowny

przedzial
czasu
odniesienia
rowny
wszystkim
dobom roku

przedzial
czasu
odniesienia
réwny
wszystkim
porom nocy

wszystkim
porom nocy

45 45 40

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
domow opieki spotecznej,
szpitali w miastach i tereny
zabudowy zwiazane ze statym
lub czasowym pobytem ludzi

55

50 50 40

Teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej
i zamieszkania zbiorowego,

3 teren zabudowy zagrodowej, 60
tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe, tereny
mieszkaniowo-ustugowe

50 55 45

Tereny w strefie srodmiejskiej
4 miast powyzej 100 tys. 65
mieszkancow

55 55 45

Zrédlo: Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasuw srodowisku (Dz. U .Nr 120, poz. 826).

PRAKTYKA

wyrasony w decybelach (dB), wyzna-
czony w citgu wszystkich déb w roku,
z uwzglédnieniem: pory dnia, pory
wieczoru i pory nocy oraz Ly — d3ugo-
okresowy eredni poziom dYwiéku A
wyra;ony w decybelach (dB), wyzna-
czony w citgu wszystkich pér nocy
w roku. Wartoeci dopuszczalne powy -
szych wskaVnikdw, na terenach wragli-
woceci, okretla Rozporzidzenie Ministra
Erodowiska z dnia 14 czerwca 2007r.
w sprawie dopuszczalnych poziomoéw
hatasu w crodowisku. Poziom ten
uzalesniony jest od rodzaju Yrods3a, ktory
go generuje oraz od przeznaczenia
obszaru nim zagroionego. W Tabeli 1
przedstawiono wartoeci dopuszczalnych
pozioméw haasu generowanych przez
poszczegolne grupy Yrodes, w zale; nokci
od rodzaju terenu. Wielkoeci te oscylujt
w przedziale 40 — 65 dB (Szopifiska
2011).

Zgodnie z art. 7 dyrektywy pafistwa
cz%onkowskie zostaly zobligowane do
sporzidzenia strategicznych map ha’asu
przedstawiajicych sytuacjé w poprzed-
nim roku kalendarzowym dla wszystkich
aglomeracji na swoim terenie, z zastrze-
ieniem terminu realizacji: do 30 czerwca
2007r. — dla aglomeracji o liczbie miesz-
kaficow przekraczajicej 250 tys. oraz do
30 czerwca 2012r. — dla wszystkich
aglomeracji na swym terytorium. W ro-
zumieniu dyrektywy ,aglomeracja”
oznacza czéez terytorium, o liczbie
mieszkaficow powyiej 100 tysiécy
i géstoeci zaludnienia powodujicej, ¢e
Pafistwo Cz3onkowskie uznaje je za teren
zurbanizowany. W polskim prawoda-
wstwie zapis ten potwierdza art.117
ustawy Prawo Ochrony Erodowiska.
Wed3ug powy¢szego artykudu diagnozé
stanu akustycznego erodowiska doko-
nuje sié w ramach pafistwowego
monitoringu erodowiska na podstawie
wynikéw pomiaréw poziomow ha%asu
dla aglomeracji o liczbie powy¢ej 100
tysiécy mieszkaficow. Cyfrowe mapy
akustyczne opracowane s ju; dla
wszystkich miast Polski przekracza-
jtcych 250 tysiécy mieszkaficow, nale;t
do nich m.in.: Warszawa, Krakow,
Szczecin, Wroc®aw, £6dY, Poznafi,
Gdafisk, Olsztyn czy Bydgoszcz.
W chwili obecnej (zgodnie z ustaleniami
Dyrektywy 2002/49/WE i ustawy Prawo
Ochrony CErodowiska) realizacjt SMA
zajmuj* sié wsadze samorztdowe
aglomeracji o liczbie mieszkaficow po-
wy;ej 100 tys.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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3. Tres¢ mapy aku-
stycznej jako zrodlo
informacji o nieru-
chomosciach

z czéeci opisowej i graficzne;.

M Pierwsza z nich zawiera

m.in.: charakterystyké obszaru podle-
gajicego ocenie, uwarunkowania
akustyczne wynikajice z dokumentow
planistycznych szczebla gminnego,
identyfikacjé Yrode® hafasu oraz dia-
gnozé terendw zagroionych hasasem.
Czéez graficzna sk®ada sié z szeregu map
okreelajtcych klimat akustyczny bada-
nego terenu. W SMA okretla sié obszary
ciche, czyli takie, na ktérych poziom
hadasu jest prawid3owy — w przypadku
tych terendw, przedstawia sié dzia®ania
utrzymujice wartoez dYwiéku na pozio-
mie co najmniej istniejtcym. Obliczenia
dla map akustycznych wykonuje sié
w oparciu o bazé danych GIS, wyko-
rzystujic specjalistyczne programy
komputerowe np. CadnaA czy Sound-
Plan. Na podstawie diugookresowego
eredniego poziom dYwiéku A (wska¥nik
Lown Oraz Ly) tworzone s mapy
imisyjne, mapy konfliktow akusty-

apa akustyczna skdada sié

cznych oraz wska¥niki stopnia naracenia
mieszkaficow na ponadnormatywny
poziom ha3asu. Nadrz&dnym celem tych
dzia’aii jest ocena stanu klimatu aku-
stycznego badanego terenu oraz opra-
cowanie dla niego programu ochrony
przed haasem (Krajewska, Szopifiska
2011).

Z punktu widzenia pracy rzeczo-
znawcy majttkowego, informacje z ma-
py akustycznej, mo¢na podzieliz na dwie
giowne grupy:

1. Informacje ogdlne o przestrzeni
zurbanizowanej,

2. Mapy opisuj*ce klimat akustyczny
w otoczeniu nieruchomogci,
bédcych przedmiotemanaliz.

Poni¢ej oméwiono trezg map
akustycznych posi3kujic sié
danymi pozyskanymi z opra-
cowania ,,Mapy akustycznej
miasta Bydgoszczy” wykonanej
w2008 roku.

Odnoszic sié do pierwszej
grupy informacji, nale;y wskazaz,
;e w zasobach SMA mo¢na znaleYz
informacje o przestrzeni, ktore st
potrzebne bezpoerednio w pracy
rzeczoznawcy majttkowego, a doty-
czlce granic dzia’ek ewidencyjnych,

ich numer6w oraz numer6w obrébdw, do
ktérych nale;t. Na mapie zidentyfiku-
jemy tak;e usytuowanie budynkéw na
dziaskach wraz z numerami adresowymi,
jak réwnie;, sposéb zagospodarowania
przestrzeni (tereny zieleni, obszary
wragliwoeci akustycznej). W SMA
znajdujt sié dane o infrastrukturze
komunikacyjnej: po3o¢enie i nazwy ulic,
przebieg linii tramwajowych oraz
kolejowych—Rysunek 1.

Rysunek 1
Mapa informacyjna systemu SMA

zZrédlo: opracowanie wlasne na podstawie mapy akustycznej miasta Bydgoszczy

Grudzien 2011
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Omawiana mapa posiada tzw. narze-
dzia widokowe, Uatwiajce korzystanie z
jej zasobow. Nale,r do nich: opcja
powiékszania i pomniejszania widoku,
zaznaczenie wskazanego elementu
(dziaki ewidencyjnej) oraz mogliwoez
wydrukowania aktywnego okna mapy.
Zaznaczony teren podewietla sié na
czerwono (Rysunek 1). Po wskazaniu
elementu pojawia sié mapa przegl*dowa
z podaniem lokalizacji punktu na terenie

miasta, skala mapy oraz wspé3rzédne
geograficzne. System SMA dla miasta
Bydgoszczy umogliwia odbiorcy znale-
zienie budynku poprzez wskazanie jego
ulicy i numeru adresowego lub dzia3ki
ewidencyjnej — poprzez podanie numeru
obrébu i numeru ewidencyjnego. Dodat-
kowo na mapie akustycznej mo¢na
pomierzyz odlegioeci oraz pole po-
wierzchni zaznaczonej figury np. dziaki
ewidencyjnej czy obrysu budynku.

PRAKTYKA

Odnoszic sié do drugiej grupy infor-
macji, przyk3adowo przedstawiono dwa
fragmenty map, z ktdrych bezpoerednio
mo¢na odczytaz poziom haasu w oto-
czeniu analizowanych nieruchomotci:

e mapé d3ugookresowego eredniego
poziomu haasu drogowego wskaYnika
Lown (Rysunek 2),

e mapé przekroczefi dopuszczalnego
poziomu ha%asu dla terenéw wragli-
woeci, jakimi s m.in. osiedla miesz-
kaniowe (Rysunek 3).

Rysunek 2

Mapa dlugookresowego sredniego poziomu hatasu drogowego wskaznika Lpyy

Zrodto: mapa akustyczna miasta Bydgoszczy

Rysunek 3

Mapa przekroczen poziomu hatasu drogowego wskaznika Lpyydla terenow wrazliwosci

zZrodto: mapa akustyczna miasta Bydgoszczy
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PRAKTYKA

4.Wykorzystanie ma-
py akustycznej w pra-
Cy rzeczoznawcy ma-
jatkowego

nalizuj*c informacje zawarte na

mapie akustycznej, w kontekecie

pracy rzeczoznawcy majitko-
wego, nale;y g*dwnie zwrocig uwagé na
nastépujce jej treeci:

e umo¢liwia ona identyfikacjé prze-
strzenn® nieruchomocci, tak wyce-
nianej jak i poréwnawczej,

e dostarcza informacji o otaczajlcej
przestrzeni dla analizowanych nieru-
chomocci,

¢ identyfikuje na mapie nieruchomotci
podobne, wzbogaca informacje o nie-
ruchomotciach podobnych, ktérych
cechy opisywane st czésto w aktach
notarialnych w sposob niepe3ny
i nieprzejrzysty,

e mapa akustyczna daje dobre rozez-
nanie poziomu ha3asu wystépujlcego
w otoczeniu analizowanych nieru-
chomoeci, pozwala na odczytanie
wska¥nikow Lown i Ly, by nastépnie
poréwnaz je z wartoeciami dopu-
szczalnymi,

Literatura

e w przypadku terendw wragliwoceci,
jakimi s m.in. osiedla mieszkaniowe,
mapa akustyczna podaje informacje
0 wystépujicych przekroczeniach
poziomu ha3asu.

W kontekecie powy¢szych rozwazaf,
mapa akustyczna udatwia pracé rzeczo-
znawcy majttkowego w odniesieniu do
nieruchomotci, dla ktorych istotny jest
klimat akustyczny otoczenia, zatem
informacje o poziomie ha’asu winny byz
w3tczone do procedury wyceny.

W podejeciu poréwnawczym mogna
to uczynie m.in. poprzez wprowadzenie
cechy o nazwie: poziom ha%asu oraz
podanie jego wartoeci parametrycznej
odczytanej z mapy akustycznej, tak dla
nieruchomoeci wycenianej jak i nieru-
chomoeci podobnych. Bédzie to pod-
staw do dalszych analiz poréwnaw-
czych. Nalegy w tym miejscu wskazag, i,
poziom haasu wystépujicy w otoczeniu
nieruchomoeci mieszkaniowych jest
cech® istotnie wp3ywajlct na wartoez
rynkow? (Krajewska, Szopifiska 2011)
i w wiékszoeci przypadkow, w procesie
wyceny, jest on uwzglédniany przez
rzeczoznawcéw, ale jest to czynione
intuicyjnie, a jego oddzialywanie za-
wiera sié w ocenie takich cech jak np.:
sgsiedztwo i otoczenie, atrakcyjnosé
lokalizacyjna, bliskos¢ trasy komuni-
kacyjnej itp.

Praktyka zawodowa i analiza treeci
operatdw szacunkowych wskazujt, i
informacje z mapy akustycznej nie st
powszechnie wykorzystywane przez
rzeczoznawcow majitkowych w ich
pracy. Wynika to prawdopodobnie z kil-
ku przyczyn, amianowicie:

e madej iloeci tego typu opracowari dla
poszczegblnych obszaréw,

e braku odpowiedniej wiedzy o infor-
macjach zawartych w tych opraco-
waniach.

Wraz z wejeciem w jycie zapisow
Dyrektywy 2002/49/WE, tak;e w aglo-
meracjach powy¢ej 100tys. mieszkafi-
cow, pojawiajt sié wkrotce mog liwocci
pozyskiwania precyzyjnych danych,
ktére mog* byz wykorzystane w procesie
wyceny, w sposéb nie budzicy witpli-
woeci i kontrowersji. Przeciei, im
pedniejsza informacja ugyta w procesie
wyceny, tym trafniejsza wartogz nieru-
chomoceci okreelona w operacie szacun-
kowym.

Mapa akustyczna powinna bye
Yrédsem informacji i wsparciem w wy-
cenie nieruchomotci, a przede wszys-
tkim sfuzy¢ ujawnieniu rzeczywistego
stanu nieruchomosci, z uwzglédnieniem
poziomu ha3asu.

1. Directive 2002/49/EC of the European Parliament and of the Council of 25 June 2002 relating to the assessment and
management of environmental noise (Official Journal of the European Communities L 189 of 18 July 2002).

2. HopferA., CymermanR. i in., (2009), Zrédla informacji w gospodarowaniu nieruchomosciami, wyd. PFSRzM, Warszawa.

3. Krajewska M., Szopinska K., (2011), Klimat akustyczny a warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych, [w]: Nalepka A. (red)
Inwestycje i Nieruchomosci— Wyzwania XXI wieku, Krakow, s. 447-455.

4. Kwiecien J., Szopinska K., Sztubecka M. (2010), Problem ochrony przed halasem na terenach zurbanizowanych na
przyktadzie miasta Bydgoszcz, Ekologia i Technikavol. XVIII, nr4, s. 205-212.

5. Mapa akustyczna miasta Bydgoszczy, (2008), Urzqd Miasta Bydgoszczy, Bydgoszcz.

6. Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu w srodowisku,

Dz. U.Nr120/2007, poz. 826.

7. Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 pazdziernika 2007 r. w sprawie zakresu danych ujetych na mapach
akustycznych oraz ich uktadu i prezentacji Dz. U. Nr 187/2007, poz. 1340.

8. Szopinska K., (2011), Wplhw klimatu akustycznego na proces kreowania przestrzeni miejskiej, Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci—vol. 19nrl, s. 155-166.

9. Ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, Tekstjedn. Dz. U. Nr 102/2010, poz. 651, z pozn. zm.

10. Ustawaz dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska, Tekst jedn. Dz. U. Nr 25/2008, poz. 150, z pézn. zm.
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HALAS LOTNICZY
A WARTOSE NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANYCH DOMAMI
MIESZKALNYMI
JEDNORODZINNYMI
W POZNANIU I LUBONIU

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie mozliwosci okreslenia ubytku wartosci
nieruchomosci mieszkaniowych spowodowanego utworzeniem Obszaru
Ograniczonego Uzytkowania na terenie Poznania i Lubonia na przykladzie nier-
uchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z wykorzystaniem metod ekonometrycznych. Przedstawiona
analiza wskazuje na istotny statystycznie zwiazek pomigdzy wartoscia nieruchomosci, a potozeniem w strefie OOU, ktory zawiera si¢
w przedziale od -0,4 do -18,4%; $rednio -7,0% w 11I strefie, -9,3% w 11 strefie oraz -11,9% w strefie 1. Trudno$ci w prawidtowym
okreslaniu ubytkéw wartosci wynikaja z braku kompleksowego podejscia do zagadnienia, ktore nie uwzglednia badan calego rynku
nieruchomosci, na ktéry oddziatuje lotnisko w Krzesinach, jak rowniez pomijaniu w innych analizach znacznej ilosci transakcji, ktore w
aktach notarialnych nie zawieraja powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.
Artykul zawiera przyklady analizy rynku oraz wyceny z uzyciem regresji wielorakiej z wykorzystaniem programu XLSTAT.

Studium przypadku:

1) dom jednorodzinny szeregowy w strefie I OOU,
2) dom jednorodzinny wolnostojacy potozony w strefie IOOU.

mgr inZz. Grzegorz Bien
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2472
Zarzadca Nieruchomosci Nr 4101

Analiza ksztaltowania
si¢ cen nieruchomosci
zabudowanych budyn-
kami mieszkalnymi na
terenie Poznania i Lu-
bonia w zwigzku z utwo-
rzeniem strefy ogra-
niczonego uzytkowania
dla lotniska w Krze-
sinach

ozporzidzeniem nr 82/03

Wojewody Wielkopolskiego

z dnia 17 grudnia 2003r.
ustanowiony zosta® obszar ograni-
czonego u¢ytkowania woké® lotniska
Krzesiny w Poznaniu. Obszar ograni-
czonego u¢ytkowania zosta® podzielony
na piég stref (A, B, C, D i E), ktérym
przyporztdkowano okreelone w zad. nr 3
ograniczenia w zakresie przeznaczania
terenu, wymagania techniczne dotyczce
budynkéw oraz sposéb korzystania
z terenébw w obszarze ograniczonego
u¢ytkowania. W dniu 31 grudnia 2007r.
wojewoda Wielkopolski wyda? rozpo-
rztdzenie nr 40/07 zmieniajice rozporzi-
dzenie w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego u¢ytkowania dla lotniska
wojskowego Poznafi-Krzesiny w Pozna-
niu. Powierzchnia obszaru ograni-
czonego u¢ytkowania zosta’a podzielona

na trzy strefy I, Il i Ill a takie uleg®a
dwukrotnemu powiékszeniu w stosunku
do stanu poprzedniego. Podobnie jak
w Rozporzidzeniu nr 82/03 poszcze-
gélnym strefom przyporzidkowano
ograniczenia w zakresie przeznaczania
terenu, wymagania techniczne dotyczice
budynkéw oraz sposob korzystania
z terendbw w obszarze ograniczonego
ugytkowania (za3. nr 3). Rozporzidzenie
nr 40/07 na’ogy% réwnie; na gminy
obowitzek realizacji polityki przestrzen-
nej uwzglédniajicej przekroczenia stan-
dardéw jakoeci erodowiska.

W ostatnim okresie czasu opubli-
kowany zosta® raport NIK dot. lotniska
w Krzesinach. Najwy¢sza Izba Kontroli
negatywnie ocenia lokalizacjé bazy
samolotow F-16 w Poznaniu. Kontrola
wykazada, ;e w MON i w Dowodztwie

Si® Powietrznych brak by3o doku-
mentacji potwierdzajicej przeprowa-
dzenie - zaréwno przed jak i po doko-
naniu wyboru tej lokalizacji — analizy
jego skutkdw, szczeg6lnie pod wzglé-
dem celowotci i gospodarnogci.

Negatywn® ocené lokalizacji bazy
samolotow F-16 w Poznaniu uzasadniajt
ju¢, poniesione przez MON wydatki
z tytudu wyp3at odszkodowai zastdzo-
nych w?3agcicielom nieruchomoeci
podo¢onych w obszarach ograniczonego
u¢ytkowania utworzonego dla lotniska
Poznafi-Krzesiny. Do dnia 30 wrzeenia
2009r. wypdaty z tego tytusu wyniosdy
31cznie 2.007,6 tys. z3, zarejestrowano
tak¢e 1.522 wezwania stdowe dotyczce
roszczefi o odszkodowania i o wykup nie-
ruchomoeci na 3tczn® kwoté 281.872,9
tys. z3.

Rysunek 1

Granice Obszaru Ograniczonego U; ytkowania
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Rysunek 2
Sie¢ tramwajowa,
zaplecze transportu miejskiego

Rysunek 3
Sie¢ kolejowa; kategorie linii

W celu ustalenia ewentualnego wp3ywu obszaru ograni-
czonego u¢ytkowania dla lotniska wojskowego Poznafi-
Krzesiny w Poznaniu (dalej OOU) na rynek nieruchomotci
przeprowadzono badania cen transakcyjnych nieruchomotci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi z terenéw zurba-
nizowanych na obszarze miasta Poznania oraz Lubonia.
Analiza ta ma na celu ilustracjé zachowaf uczestnikow rynku
w okresie istnienia OOU w jego nowych granicach, jak
rownie; zbadanie wpdywu istnienia OOU na ceny transak-
cyjne nieruchomotci.

W zwilzku z tym, ¢e ok. 65 % powierzchni Poznania
nara;ona jest na ponadnormatywne obcilienie ha3asem
W niniejszej opinii przeanalizowano wplyw ha%asu komu-
nikacyjnego na wartoez nieruchomocci mieszkaniowych natle
innych cech rynkowych. W tym celu przeanalizowano ceny
transakcyjne nieruchomocci na przyk®adzie nieruchomoeci
mieszkaniowych stanowilcych budynki mieszkalne jedno-
rodzinne z uwzglédnieniem wpdywu Yrode® hasasu komunika-
cyjnego na te ceny. Zbadano po®osenie nieruchomocci
bédicych przedmiotem transakcji wzglédem sieci tramwa-
jowej, kolejowej oraz drég o najwiékszym naté;eniu ruchu
i autostradzie (Rysunek 2,3,4,5).

© Stawomir Seidler

Rysunek 4

Uklad drogowo-uliczny — klasyfikacja

Rysunek 5
Halas lotniczy —Lawica.

LEGENDA

65 dB
60 dB
55dB
50 dB
teren lotniska
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Analizujtc badany zbidr cen tran-
sakcyjnych atrybutom iloeciowym
i jakoeciowym przypisane zostaly
nastépujice atrybuty (Tabela 1).

W celu odpowiedzi na postawione
pytanie dokonano analizy rynku nieru-
chomoeci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi pod
kitem ich usytuowania w OOU i poza
00U, w tym w szczegoélnoeci pod kitem
ewentualnego spadku cen transak-
cyjnych nieruchomoeci, ktore znalazdy
sié w poszczegdlnych strefach OOU.

Zado;enia podstawowe:

¢ Analizie poddany zosta® obrét nieru-
chomoeciami zabudowanymi budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

e Biorlc pod uwagé typ wycenianej
nieruchomoeci, za rynek lokalny na
ugytek niniejszego opracowania uzna-
no obszar miasta Poznaniai Lubonia.

e Okres monitorowania rynku lokalnego:
od lutego 2008r. do kofica 2010 roku.

e Liczba transakcji zawartych w tym
okresie na analizowanym rynku
wynios®a ok. 700 transakcji. W dacie
gromadzenia transakcji (kwieciefi
2011r.) zebrano 673 notowania cen
nieruchomotci. Czéez z tych transakcji
dotyczy?3a udzia3dw w nieruchomogci.
Po przeprowadzeniu wizji lokalnych
w terenie stwierdzono, ¢e czéez nieru-
chomocci klasyfikowanych pierwotnie
jako budynki mieszkalne jedno-
rodzinne dotyczy3a budownictwa
wielorodzinnego. Ponadto stwier-
dzono wystépowanie pewnej ilocci
transakcji, gdzie nabyty na dziace
budynek mieszkalny ulega? rozbiérce
i najczéeciej w jego miejsce by?3
budowany nowy obiekt. Po eliminacji
tych przypadkéw do dalszych analiz
pozostao 481 transakcji.

Tabela 1

Opis skali przyjétej dla atrybutéw poréwnawczych

Oznaczenie - o
atrybutu Klasa i warto$¢ atrybutu
Lokalizacja i potozeni
1 okal |za?(fja i potozenie X, 1.79-16.0 km
odlegto$¢ od centrum
2 | Powierzchnia dziatki X2 119 -6 951 m?
3 | Pow. uzytkowa budynku Xs 25,2 - 698 m’
Bardzo dobry — budynki nowe o ponad
standardowym stanie technicznym — 4
luksusowe
Dobry — budynki nowe wybudowane w
ostatnim okresie czasu lub starsze 3
po generalnym remoncie w dobrym stanie
4 | Stan techniczny budynku Xu technicznym
Sredni — wybudowane w okresie
powojennym wymagajace remontu 2
lub $rednim stanie technicznym
Zty - wybudowane w okresie
przedwojennym do remontu lub w ztym 1
stanie technicznym
wolnostojaca 3
5 | Rodzaj zabudowy Xs blizniacza 2
szeregowa 1
poza OOU 0
L ) | 3
6 | Potozenie w strefie OOU Xe i P
1l 1
Wplyw hatasu komunikacyjnego W zasiegu 1
7 |- samochodowy, tramwaj, X7
autostrada, lotnisko Lawica poza zasiegiem 0
) uzytkowanie wieczyste 0
8 | Rodzaj prawa Xs —
wiasno$é 1

e Jako jednostké poréwnawcz? analizie
poddano: 1 m2 p.u. budynku, cené
transakcyjn® nieruchomoeci, jak row-
nie; logarytm naturalny z tych
wartoeci, wybdr wiacciwej jednostki
poréwnawczej zostanie dokonany po
analizie rozk®adu cen nieruchomoeci.
Nale¢y zauwagyg, ;e wiékszoez tran-
sakcji nie posiadaa podanych po-
wierzchni ugytkowych budynkow.

Brakujlce powierzchnie w poszcze-
go6lnych transakcjach zostaly uzupes-
nione na podstawie oglédzin nieru-
chomoeci w terenie, zewnétrznej
analizy ustroju konstrukcyjnego bu-
dynkoéw, liczby kondygnacji ugytko-
wych, powierzchni zabudowy budyn-
kéw na podstawie danych z katastru
nieruchomotci oraz pomiaréw z orto-
fotomapy.

Tabela 2
Opis zbioru transakcji przyjetych do analizy - fragment

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Odl. od .Pow4 ) Cena ) Cena Pv.?w.. Rodzaj ouzs) Potozenie 'In’ne Sta'n
Poz. Obreb centrum uzytkowa ]ednostk?wa jednostkowa dziatki gy wzgledem irédta techniczny
(zt/m?) hatasu budynku
1 | Debiec 8,69 lut 08 300 000 zt 12,6115 109,70 27351z 7,9138 372 u. wieczyste szeregowy strefa Il 0 $redni
2 | Debiec 8,05 mar 08 650 000 zt 13,3847 115,60 5623 zt 8,6346 255 u. wieczyste szeregowy poza OOU 0 dobry
480 | Zabikowo 11,00 cze 10 500 000 zt 13,1224 190,00 2632z 7,8753 519 wiasnosé wolnostojacy poza OOU 0 $redni
481 | Zabikowo 11,00 cze 10 607 477 zt 13,3171 160,11 3794zt 8,2412 633 wiasnosé blizniaczy poza OOU 0 dobry
$rednia 8,04 690 556 zt 156,61 4604 zt 626
mediana 8,11 621 980 zt 145,00 4448 zt 477
dominanta 10,00 750 000 zt 180,00 7000 zt 214
odch. standardowe 2,39 370123 zt 68,09 1851zt 644
wsp. zmiennosci 0,30 0,54 0,43 0,40 1,03
cena minimalna 1,79 90 000 zt 25,20 833 zt 119
cena maksymalna 16,00 3100 000 zt 698,00 11938 zt 6951
rozstep 14,21 3010 000 zt 672,80 11104 zt 6832
liczebnos¢ 8,04 481 156,61 481 481
Nr 4/30
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e Ceny jednostkowe nieruchomocci
zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi na analizowanym rynku
lokalnym kszta’towady sié na poziomie
od 833 z3 do 11 938 z3 za m2 pu.
budynku mieszkalnego, erednio 4 604
z3/m2, przy odchyleniu standardowym
na poziomie 1851 z3/m2 i wspé3-
czynniku zmiennotci na poziomie
0,40. Rozk3ad cen jednostkowych
przedstawia Rysunek 6.

e Ceny transakcyjne calych nierucho-
moeci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na rynku lokalnym
ksztastowady sié na poziomie od
90 000 z3 do 3 100 000 z3, crednio
690 556 z¥m2, przy odchyleniu stan-
dardowym na poziomie 370 123 z3
i wspGiczynniku zmiennotci na pozio-
mie 0,54. Rozk®ad cen ca’ych nieru-
chomotci przedstawia Rysunek 7.

Analiza przyjétych danych tran-
sakcyjnych pozwala stwierdzig, ;e dla
transakcji odniesienia daje sié zaobser-
wowaz lekko spadkowy trend cenowy
dotyczicy cen jednostkowych nierucho-
moeci, co obrazuje korelogram - Rysu-
nek 8.

Uwzglédnienie powy¢szej zalei-
noeci pozwala na okreelenie ksztas-
towania sié trendu cenowego cen jako
funkcji czasu wg otrzymanego wzoru
regresji liniowej:

y zl = (-0,174x +4485) zi

gdzie:

y - cenaskorygowanalm?zewzgl. na
czas;

X - czas w dniach (liczony wg

konwencji MS Excel, przyjmujicej
za pierwszy dziefi rachuby czasu
daté 01.01.1900r.).

Rysunek 6
Histogram (Cena jednostkowa)

Rysunek 7
Histogram (Cena lgczna)

Rysunek 8
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Uwzglédniajic powy¢szy trend cza-
sowy, uwzglédniajic czas jaki mini3 dla Tabela 3
poszczegOlnych transakcji okreeliz Lp. Parametr/ Data wyceny Wartos¢
. '3 H
mocna Wspo Czynmk wzrostu Ce_n 1. | Od najwczesniejszej transakcji 12060
jednostkowych dla okresu badania ————— -
transakcji zgodniezTabeI13. 2. | Od najpdzniejszej transakcji 191
Testy dotyczice istotnoeci para- 3. | Rozstep czasowy (dni) 1069
metréw rownania trendu Iiniowego, 4. | Nachylenie réwnania trendu (= wsp. a) -0,174
wykazujt nieistotnogg statystyczn 5. | Rzedna réwnania trendu (= wsp. b) 4485
wspoé3czynnika regresji, co przedstawia 6. |Rodzaj trendu malejacy
Rysunekg' . i 7. | Wspotczynnik korelaci -3,1%
W dalszej czéeci w oparciu o pedne — — " ;
dane ustalono Wagi Wyré'nionych cech 8. | Cena najwcze$niejsza z réwnania regresji 4 470 zHm
¢
StOSUle regresjé wielorak?, przy po- 9. | Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 4 284 zHm?
mocy ktdrej mogliwe jest iloeciowe 10. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres -186 ztim?
ujécie zwi'zku pomiédzy wieloma 11. | Okres badania rynku 2931ata
nlezale’(,nyml Zml.ennyml (atrybUty 12. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania -4,2%
cenotworcze), a zmiennt zale;nt (cent - —
transakcyj n1) 13. [ Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien -0,004%
Na podstawie Wszystkich 481 tran- 14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,1%
sakcji wyznaczone zosta’o réwnanie 15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -1,5%

regresji liniowej dla tych cech ryn-

kowych, Ktére s* istotne statystycznie’ Obserwowany wymiar trendu czasowego wynosi ok. -1,5% /rok

cena laczna (In) = 12,2378 + 1,0847 x pow. dziatki +3,3303 x pow. uzytkowa — 4,4568 x odleglos¢ od centrum + 0,3504 x stan techniczny - 5,9176 X strefa
RZ=0,50 i Rg% = 0,50; MAPE' - 31% RMSE? - 178 041 zi

Z uwagi na istotnoez statystycznt
cechy ,strefa” — polosenie w OOU, Rysunek 9
przedstawiono analizé dla tej cechy dla Cena tqczna / blgd Sredni oceny parametru
jednostki poréwnawczej (cena jedno-
stkowa), okreelajtcych zwilzek pomié-
dzy wartoecit nieruchomoeci a poo-
;eniemw strefie.
Analizujic zbidr cen transakcyjnych
stwierdzono, ¢e erednia cena tran-
sakcyjna nieruchomoceci podoionych
poza strefl oddzia®ywania lotniska
wynios®a 4 743 z3/m2, przy liczbie tran-
sakcji 329, natomiast crednia cena

1 MAPE (ang. mean absolute percentage error)
eredni procentowy b31d bezwzglédny. Eredni
bezwzglédny b31d %-owy jaki pope3niamy
przy szacowaniu przy pomocy naszego Rysunek 10
?:;’f?]%lgc' iP ?{:Q;tcrhtegrzogﬂgz pr?igrrfjizhspnaé&? Wartosc i blgd sredni oceny wg cech rynkowych istotnych statystycznie
stanowilcych bazé budowy modelu szaco-
wania (tj. nieruchomoeci poréwnawczych).
Moéwitc najprocciej, jeceli chcemy wiedziez
z jak* dokdadnoeci® nasz model szacuje, to
wyszacowujemy przy jego pomocy nasze
nieruchomoeci poréwnawcze i patrzymy jak
sprawnie nasz model przewiduje ceny
nieruchomoeci, ktérych cechy i ceny znamy.
Ogo6lnie im MAPE mniejsze tym lepiej.
Akceptowalne wartoeci MAPE przy szaco-
waniu nieruchomoeci zaczynaj! sié, od po-
ziomu ok. MAPE <15%.

2 RMSE (ang. - root mean squared error):
pierwiastek b3édu eredniokwadratowego:
pierwiastek z sumy kwadratéow b3édow
szacowania naszego modelu. Ogélnie mogna
stwierdzig, ¢e jest to erednia wartoezg kwo-
towa b3€du szacowania w naszym modelu.
Parametr uzyskuje sié j.w. Im mniejszy jest
pierwiastek b3édu eredniokwadratowego tym
lepiej.
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transakcyjna nieruchomotci po%o¢onych
w strefie oddzialywania lotniska Krze-
siny wynios®a 4303 z3/m2, przy liczbie
transakcji 152, przy czym zaznaczyz

nal

ely, ¢(e odnotowano 8 transakcji

nieruchomoeci podo¢onych w | strefie
OOU oraz 17 transakcji usytuowanych

w strefie 11 OOU. Zestawienie liczby
transakcji przedstawia poni;sza tabela
oraz Rysunek 11.

Tabela 4

Potozenie Liczebnos¢ Udziat %

poza OOU 329 68,399

strefa | 8 1,663

strefa |l 17 3,534

strefa Il 127 26,403

Razem 481 100,000

przedstawia sié nastépujco:

Réwnanie modelu regresji liniowej

Rysunek 11

Cena z/m?2 = 4743,07192826748 — 1719,31999076748 x strefa I — 932,822751796887 x strefa I1 —293,104712519445 x strefa I11
gdzie zmienne (strefa I, strefa Il, strefa I11) przyjmuj* wartocci (0,1).

Tabela 5 Rysunek 12
Cena jednostkowa w zt/m? / blgd sredni oceny parametru
” Blad Dolny przedziat ~ Gorny przedziat ( 85% przedziai ufnoéc‘l)
Strefa Wa:;osc standardowy t Pr>[t|  wspolczynnikéw wspétczynnikow
! % (85%) (85%)
poza 00U 00% 0,00%
strefa | 11.9% 4,54% 2617 | 0,009 -184% -5,3%
strefall -93% 4,56% 2043 | 0042 -159% -2,7%
strefa lll 70% 4.51% 1528 | 0127 -13,6% -04%
Rysunek 13
Predykcja zmiennej (cena jednostkowa zt/m?)
Rysunek 14

-14-
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Przyklad okresSlenia
wartosci nieruchomosci
zabudowanej domem
jednorodzinnym w za-
budowie szeregowej
oraz ubytku wartosci w
zwigzku z utworzeniem
strefy — I1 strefa.

la potrzeb wyceny do analizy

przyjéto zbidr transakcji

nieruchomoeciami zabudo-
wanymi domami jednorodzinnymi
w zabudowie szeregowej na terenie
Poznania i Lubonia. Po odrzuceniu
transakcji z rynku pierwotnego oraz
budynkéw w zabudowie kwartalnej do
dalszej analizy pozosta3o 127 transakcji -
Tabela 6.

Analiza przyjétych danych tran-
sakcyjnych pozwala stwierdzig, ;e dla
ww. transakcji daje sié zaobserwowaz
spadkowy trend cenowy dotyczicy cen
jednostkowych nieruchomoeci zabudo-
wanych domami mieszkalnymi w zabu-
dowie szeregowej, co obrazuje kore-
logram - Rysunek 15.

Uwzglédnienie powy¢szej zalei-
noeci pozwala na okreelenie Kkszta’-
towania sié trendu cenowego cen jako
funkcji czasu wg otrzymanego wzoru
regresji liniowej:

y zt = (-0,512x +4195) z1

gdzie:

y - cenaskorygowanalm?zewzgl. na
czas;

X - czas w dniach (liczony wg kon-

wencji MS Excel, przyjmujicej za
pierwszy dziefi rachuby czasu daté
01.01.1900v.).

Uwzglédniajtc powy¢szy trend cza-
sowy, uwzglédniajic czas jaki min13 dla
poszczegO6lnych transakcji okreeliz
mo¢na wspé3czynnik wzrostu cen
jednostkowych dla okresu badania
transakcji, zgodnie z Tabel* 7.

W zwilzku z powyiszym mog¢na
stwierdzig, ;e zaobserwowany wymiar
trendu czasowego wynosi ok. — 4%/r-
ocznie.

Testy dotyczlce istotnoeci para-
metréw réwnania trendu liniowego,
wykazuj* nieistotnoez statystycznt
wspo3czynnika regresji, co przedstawia
Rysunek 16.

W dalszej czéeci w oparciu 0 pedne
dane ustalono wagi wyrdinionych cech
stosujic regresjé wielorak®, przy pomocy
ktérej mog¢liwe jest iloeciowe ujécie

Tabela 6
Cena
Cena . e Wymiar  jednostkowa .Pow. eilbed Stan
Poz. Obreb Data jednostkowa uzytkowa centrum ) Strefa
(z) (2t/m? p.u.) % trendu  skorygowana [m] (km) techniczny
p-u. (zt/m? p.u.)
1 | Debiec | Iut0g | 300000zt | 2735z | -11,4% 24243t 109,70 8,69 2 2
2 | Debiec | mar0s | 6500002t | 562324 | -11,1% | 499z | 11560 | 805 | 3 | o0
126 | Zabikowo | kwi10 | 430000zt | 2048z | -2,8% | 1990zt | 21000 | 1000 | 3 | o
127 | Zabikowo | kwi10 | 450000zt | 45232t | -2,6% | 440524 | 9950 | 1000 | 3 | o

Rysunek 15

Tabela 7

Lp. Parametr / Data wyceny Wartos¢

1. | Od najwczes$niejszej transakcji 1046
2. | Od najpdzniejszej transakcji 0

3. | Rozstep czasowy (dni) 1046
4. | Nachylenie rownania trendu (= wsp. a) 0,512
5. | Rzedna réwnania trendu (= wsp. b) 4195
6. | Rodzaj trendu malejacy
7. | Wspdtczynnik korelacji -11,8%
8. | Cena najwcze$niejsza z rdwnania regresji 4195 ztlha
9. | Cena najpbzniejsza z rownania regres;ji 3659 ztlha
10. | Wymiar éredni bezwzgledny trendu (zt)/okres -536 ztlha
11. | Okres badania rynku 2,87 lata
12. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania -12,8%
13. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien -0,011%
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,3%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -4,0%

zwizku pomiédzy wieloma niezale;nymi
zmiennymi (atrybuty cenotworcze),
a zmienn® zale;nt (cent transakcyjn?).
Poniewa;, sprawnose modelu uwzglé-
dniajica daté zawarcia transakcji jest
wy;sza, element ten zosta® uwzglédniony
przy konstruowaniu modelu wyceny jako
cecha majtca istotny wpdyw na wartoez
nieruchomocci.

Celem poprawy dok3adnoeci wyniku
szacowania metod® kolejnych eliminacji
transakcji wskazywanych jako wpdy-
wowe ograniczono liczebnogz finalnej
bazy danych bédicej podstaw® wyceny
do 76 transakcji, gwarantujtcych wycené
przy za®o;onym 85% poziomie ufnoeci.
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W wyniku walidacji transakcji ze
wzglédu na typowoez i sié wplywu na
wyniki koficowe wartoeci parametrow
do budowy modelu wykorzystano
efektywnie 88 transakcji ze wszystkich
transakcji stanowilcych nieruchomotci
zabudowane domami szeregowymi po
odrzuceniu transakcji z rynku pier-
wotnego, ktére przedstawiajt w sposéb
najbardziej typowy wp3yw cech rynko-
wych na cené transakcyjnt, metod®
analityczn?, z zastosowaniem parametru
wp3ywu —odlegiorz Cook’a.

Zestawienie tych transakcji zawiera
Tabela8.

Na podstawie ww. transakcji wyzna-
czone zosta®o réwnanie regresji liniowej
dla cech rynkowych istotnych staty-
stycznie. Obliczefi dokonano za pomoct
programu XLSTAT.

Macierz wsp@3czynnikdw korelacji
liniowej, obrazujict si*é powilzafi
pomiédzy poszczegblnymi analizo-
wanymi cechami rynkowymi oraz cen?,
przedstawia Tabela 9.

Réwnanie dlamodelu:

Wartos$¢ (cena jednostkowa) = 49986,6885233579 — 1,08198721299181 x data — 17,5463788695445 x pow uzytkowa
—194,873597132618 x odleglos¢ od centrum + 771,482084316166 x stan techniczny — 251,337136723966 x strefa

Parametry modelu przedstawia
Tabela 10

W zbudowanym modelu wspo-
sczynnik determinacji osilgnl® Rg? =
0,785. Oznacza to, i¢, zbudowany model
wyjagnia zmiennoez cen w 78,5%
przypadkéw zachowafi rynku nierucho-
moctci ze erednim b3édem 8,7% i b3édem
bezwzglédnym 504,19 z3 i mo¢e
stanowig podstawé do wyceny - Rysunek
17.

Rysunek 16

Cena jednostkowaw zt/m? / blgd Sredni oceny parametru (85% conf. interval)

Tabela 8

Pow.
dziatki
2

Cena Pow.

jednostkowa
(zt/m? p.u.) [m’] [m?]

uzytkowa

Odl. od
centrum

Stan
techniczny

Debiec | Witaszka | 08-03-05 | 650000zt 56232t 255 115,60 8,05 3
2 | Debiec | Lelewela | 08-0508 | 515000zt | 4682zt | 327 | 11000 | 767 | 2
87 | Zabikowo | Pogodna | 10-03-17 | 420000zt | 5490zt | 122 | 7650 | 1000 | 3
88 | Zabikowo | Lipowa | 10-04-20 | 450000zt | 45232t | 264 | 9950 | 1000 | 3
Tabela 9
Macierz wspolczynnikow korelacji
Wyszczegdlnienie p(?w.' .Pow. odlegtost od sta‘n strefa . cena
dzialki uzytkowa centrum techniczny jednostkowa
pow. dziatki 1,000 0,045 -0,111 0,012 -0,009 -0,339
pow uzytkowa 0,045 1,000 -0,294 0,032 -0,140 -0,687
odlegtos¢ od centrum -0,111 -0,294 1,000 0,086 -0,023 0,058
stan techniczny 0,012 0,032 0,086 1,000 -0,480 0,366
strefa -0,009 -0,140 -0,023 -0,480 1,000 -0,190
cena jednostkowa -0,339 -0,687 0,058 0,366 -0,190 1,000
Tabela 10
Doln Gormn;
Atrybut Value Slz:lird t Pr>t| przedz)i,al przedz)i,al
(85%) (85%)
Stata rownania 49986,689  6682,755 7,480 <0,0001 40275,680 59697,697
Data -1,082 0,166 -6,513  <0,0001 -1,323 -0,841
pow uzytkowa -17,546 1,231 -14,259 < 0,0001 -19,335 -15,758
odleglo$¢ od centrum  -194,874 44,064 -4,423  <0,0001 -258,905 -130,842
stan techniczny 771,482 129,764 5,945  <0,0001 582,916 960,048
strefa -251,337 106,113 -2,369 0,020  -405,534 -97,140

RZ=10,772 i Rg% = 0,785; MAPE — 8,738; RMSE — 504,19
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Analizujic wyniki regresji wielo-
krotnej nale;y zauwagyz, (e z poerod
analizowanych cech, ktdre by3y istotne
statystycznie wpdyw na wartoez nieru-
chomoeci maj* (Rysunek 18):

e pow. ugytkowa budynku 42% spadek
017,553 zaka;dy m2 pu

e stan techniczny budynku 19% wzrost
0 771,48 z8/m? miédzy erednim a do-
brym stanem technicznym

e data transakcji 18% spadek o 1,08
z%/m2 nadziefi

e odleg®oez od centrum miasta 13%
spadek 0 194,87 z3/m2 zakac,dy km

e podoenie wzglédem OOU 8 % spadek
0 251,33 z8/m2 pomiédzy strefami

Rysunek 17
Wspdlczynnik determinacji (R2)=78,5%; Sredni blgd bezwzgledny 504z1;
Sredni blgd procentowy 8,7%

Okreslenie wartosSci nieru-
chomosSci bez uwzgle-
dnienia wplywu OOU

Szacowanie wartotci nieruchomotci Rysunek 18
z wykorzystaniem analizy statystycznej
polega na podstawieniu za zmienne
niezalesne (Xq, Xy, Xz, ..., X;,) odpow-
iednich wartoeci przypisanych okreg-
lonym cechom, we wczeeniej ustalonej
skali i przemnoieniu przez wartocci
wspéiczynnikdw, ktére zostaly oblic-
zone w trakcie budowy modelu okree-
lajtcego zachowania lokalnego rynku
nieruchomotci.

Wartoez atrybutow wycenianej nie-
ruchomotci przedstawia Tabela 11.

Wartos¢ (cena jednostkowa) i blgd sredni oceny wg wag cech rynkowych (85%
conf. interval)

Tabela 11
data 40525 40525
pow. uzytkowa 133,81 133,81
odlegtos¢ od centrum 7.1 7,1
stan techniczny 2 2
strefa 0 2

Warto$¢ nieruchomosci poza OOU

Cena jednostkowa z3/m2 = 49986,6885233579 — (1,08198721299181 x 40525) — (17,5463788695445 x 133,81)
—(194,873597132618 x 7,1) + (771,482084316166 x 2) — (251,337136723966 x 0) = 3 950,64 z3/m?2

Wartogz nieruchomotci z3 = 3 950,64 z3/m? x 133,81 m2 =528 635 3= 528 600 z} stownie z3otych: pieéset dwadziescia osiem
tysiecy szeséset 00/100

Wartos$¢ nieruchomosci w Il strefie OOU

Cena jednostkowa z3m2 = 49986,6885233579 — (1,08198721299181 x 40525) — (17,5463788695445 x 133,81)
—(194,873597132618 x 7,5) + (771,482084316166 x 2) — (251,337136723966 x 2) = 3 447,96 z/m?

Wartoe nieruchomotci z2 = 3 447,96 z3/m?2 x 133,81 m2 = 461 372 23= 461 400 z} sownie z%otych: czterysta szesédziesigt
Jeden tysiecy czterysta 00/100

Spadek wartosci rynkowej nieruchomosci wII strefie obszaru ograniczonego uzytkowania
Spadek wartoez nieruchomocci z uwzglédnieniem wplywu strefy ograniczonego ugytkowania wynosi:

528600 zt—461400=67 200 z1 stownie z3otych: szesc¢dziesigt siedem tysigcy dwiescie 00/100

Procentowy spadek wartoeci =12,7 %
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Przyklad okreslenia war-
tosci nieruchomosci za-
budowanej domem jed-
norodzinnym w zabu-
dowie wolnostojacej oraz
ubytku wartoSci w zwia-
zku z utworzeniem strefy
- Istrefa.

la potrzeb wyceny do analizy

przyjéto zbidr transakcji

nieruchomoeciami zabudo-
wanymi domami jednorodzinnymi
w zabudowie wolnostojicej na terenie
Poznania i Lubonia. Do analizy przyjéto
213 transakcji. Fragment zbioru obrazuje
Tabela12.

Analiza przyjétych danych tran-
sakcyjnych pozwala stwierdziz, ;e dla
ww. transakcji brak jest trendu cenowego
dotyczicego cen jednostkowych nieru-
chomoeci zabudowanych domami
mieszkalnymi w zabudowie wolno-
stojicej, co obrazuje korelogram -
Rysunek 19.

Uwzglédnienie powy¢szej zale¢-
noeci pozwala na okreelenie kszta’-
towania sié trendu cenowego cen jako
funkcji czasu wg otrzymanego wzoru
regresji liniowej:

y 23 = (0,066x +4870) z°

gdzie:

y - cenaskorygowanalm?zewzgl.na
czas;

X - czas w dniach (liczony wg kon-

wencji MS Excel, przyjmujicej za
pierwszy dziefi rachuby czasu daté
01.01.1900r.).

Uwzglédniajic powy¢szy trend
czasowy, uwzglédniajic czas jaki min3
dla poszczegolnych transakcji okrecliz
mo¢ina wspd3czynnik wzrostu cen
jednostkowych dla okresu badania
transakcji, zgodnie z Tabel* 13.

W zwilzku z powy;szym mog¢na
stwierdzig, ¢e zaobserwowany wymiar
trendu czasowego wynosi ok. + 0,4%
rocznie.

Tabela 12
Cena Cena
Cena Cena jednostko  jednostk .Puw. chw. . exlber Stan
Poz. Obreb Data uzytkowa dziatki centrum . Strefa
(zt) (In) wa [m?] (km) techniczny
(zt/m? p.u.)
1 Debiec kwi 08 | 1330000zt | 14,1007 85261zt | 9,0508 156,00 2465 6,79 3 0
2 | Debiec | cze08 | 7650002t | 13,5476 | 47692t | 84700 | 16040 | 572 | 648 3 0
212 [ Zabikowo l cze 10 332000zt | 12,7129 5443zt | 8,6020 61,00 980 9,73 1 0

213 | Zabikowo | cze10 | 5000002t | 13,1224 | 26322

7,8753

190,00

519

11,00

Srednia 763 009 zt 4831zt

165,22

933

8,50

2,42

0,38

Rysunek 19

Tabela 13

Lp. Parametr / Data wyceny Wartos¢

1. | Od najwcze$niejszej transakcji 1055

2. | Od najpozniejszej transakcji 0

3. | Rozstep czasowy (dni) 1055

4. | Nachylenie réwnania trendu (= wsp. a) 0,066

5. | Rzedna réwnania trendu (= wsp. b) 4870

6. | Rodzaj trendu rosnacy
7. | Wspotczynnik korelacii 1,0%

8. [ Cena najwczesniejsza z rownania regresji 4 870 ztim?
9. | Cena najp6zniejsza z réwnania regresji 4940 ztim?
10. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 70 zt/m?
11. | Okres badania rynku 2,89 lata
12. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 1,4%
13. [ Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,001%
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,0%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 0,4%
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Testy dotyczlce istotnoeci para-
metréw réwnania trendu liniowego,
wykazuj® nieistotnogg statystycznt
wspo3czynnika regresji, co przedstawia
Rysunek 20.

W dalszej czéeci w oparciu 0 pe3ne
dane ustalono wagi wyrognionych cech
stosujic regresjé wielorak®, przy
pomocy ktérej mogliwe jest iloeciowe
Ujécie zwilzku pomiédzy wieloma
niezale;nymi zmiennymi (atrybuty
cenotwdrcze), a zmienn® zale;nt (cent
transakcyjnt). Poniewa; sprawnocz
modelu uwzglédniajica cené caskowit®
wyra;ona logarytmem naturalnym jest
wy¢sza, element ten zosta® uwzglé-
dniony przy konstruowaniu modelu
wyceny. Ma to zwilzek z faktem, ;e ceny
transakcyjne w zbiorze nie rozk3adaj? sié
zgodnie z rozk3adem normalnym tylko
logarytmicznym, co obrazuje histogram -
Rysunek 21.

Celem poprawy dok3adnoeci wyniku
szacowania metod* kolejnych eliminacji
transakcji wskazywanych jako wpdy-
wowe oraz odstajice ograniczono
liczebnoez finalnej bazy danych bédcej
podstaw® wyceny do 112 transakcji,
gwarantujicych wycené przy zao;onym
85% poziomie ufnotci.

W wyniku walidacji transakcji ze
wzglédu na typowoez i si3¢ wplywu na
wyniki koficowe wartoeci parametrow
do budowy modelu wykorzystano
efektywnie 112 transakcji ze wszystkich
transakcji stanowitcych nieruchomoeci
zabudowane domami wolnostojicymi,
ktore przedstawiajt w sposéb najbardziej
typowy wp3yw cech rynkowych na cené
transakcyjn®, metod® analityczn?,
z zastosowaniem parametru wpdywu —
odlegoez Cook’a.

Zestawienie tych transakcji zawiera
Tabela 14.

Na podstawie ww. transakcji wyzna-
czone zosta3o réwnanie regresji liniowej
dla cech rynkowych istotnych staty-
stycznie. Obliczefi dokonano za pomoc?
programu XLSTAT.

Macierz wspé3czynnikéw korelacji
liniowej, obrazujtct si*é powilzafi
pomiédzy poszczegélnymi analizo-
wanymi cechami rynkowymi oraz cen?,
przedstawia Tabela 15.

Na Rysunku 22 przedstawiono mapé
korelacji. Mapa korelacji wykorzystuje
niebiesko-czerwon® (zimno-gorico)
skalé. Kolor niebieski odpowiada
korelacji blisko -1 i czerwony kolor
odpowiada tcis®ej korelacji do 1. Zielony
odpowiada korelacji bliskiej 0.

Rysunek 20
Cena tqczna (In) . blgd sredni oceny parametru (85% conf. interval)

Rysunek 21
Histogram (cena tqczna)

Tabela 14
G Cena P"_"”' . Pow. 0dl. od Stan
Poz. i jednostkowa duazikl uzytkowa  centrum  Strefa techni
(/m2pu) [ [m?] (km) any
1 Debiec Kobyliriska 08-04-23 | 1330000 zt 14,1007 2465 156,00 6,79 0 3
2 Debiec Bielska 08-06-09 | 765000 zt 13,5476 572 160,40 6,48 0 3
111 Zabikowo Kasprzaka 10-06-01 | 332000 zt 12,7129 980 61,00 9,73 0 1
112 Zabikowo Klonowa 10-06-15 | 500 000 zt 13,1224 519 190,00 11,00 0 2
Srednia 810 089 zt 13,5274 835 163,11 8,40 0,35 2,53
Tabela 15

Macierz wspolczynnikow korelacji

Wyszczegdlnienie

cena taczna

(In)

pow. dziatki

pow uz

odl. Od
centrum

strefa

Stan
techniczny

cena faczna (In)

1,000

0,070

0,543

-0,399

-0,286

0,713

pow. dziatki
pow uz
odl. Od centrum
strefa

Stan techniczny

0,070
0,543
-0,399
-0,286
0,713

1,000
0,018
0,147
0,082
0,107

-0,018
1,000
0,128
-0,152
0,109

0,147
0,128
1,000
0,304
-0,067

0,082

0,152

0,304
1,000

-0,086

-0,107
0,109
-0,067
0,086
1,000
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Rysunek 22
Mapa korelacji

Tabela 16
Doln; Gorn
Atrybut Value St:?riird t Pr>t| przedz?a’( p!zedz)i,a}

(85%) (85%)
Stata réwnania 12,303 0,093 132,518 <0,0001 12,168 12,437
pow. dziatki 0,000 0,000 5413 <0,0001 0,000 0,000
pow uz 0,003 0,000 11,400  <0,0001 0,003 0,003
odl. od centrum -0,049 0,006 7,846 <0,0001 -0,058 -0,040
strefa -0,061 0,026 22,321 0,022 -0,100 -0,023
Stan techniczny 0,409 0,023 17,930 <0,0001 0,376 0,442

Réwnanie dla modelu multiplikatywnego:

Wartos¢ (In) = 12,3026083015617+1,79369278009872E-04 x pow. dzialki + 2,88887799475099E-03 x pow. uz.
—4,85993149177366E-02 % odl. od centrum — 6,13012646904106E-02 x strefa + 0,409042902717251 x stan
techniczny

Parametry modelu przedstawia Tabela 16.

Po przeksztasceniu rownania regresji dla modelu multiplikatywnego w réwnanie regresji dla modelu addytywnego otrz-
ymujemy:
Warto$¢ nieruchomosci (z) = 220 270 zt x 1,00017938536564P°%- dzialki  » 1,00289305482393P0% u%
x 0,952562730918641°d1-cdcentrum . ( 9405398456444145¢f2 x 1,505376303834(07stn techniczny

R2=0,860 i Rg2 = 0,854; MAPE — 12,6%; RMSE — 98 124 z}

W zbudowany modelu wspé3czynnik determinacji ositgn1® Rg? = 0,854. Oznacza to, i;, zbudowany model wyjagnia zmie-
nnoez cen w 85,4 % przypadkdéw zachowaf rynku nieruchomoci ze erednim b3édem 12,6 % i b3édem bezwzglédnym 98 124 z3
i mog e stanowiz podstawé do wyceny.

Rysunek 23
Model multiplikatywny. Wspolczynnik determinacji (R?)=85,4%, Sredni blgd bezwzgledny 98 124 zt; Sredni blgd procentowy
12,6%
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Analizujic wyniki regresji wielo-
krotnej nale;y zauwagyz, (e z poerod Rysunek 24
analizowanych cech, ktore by3y istotne Warto$¢ (In) (cena catkowita) i blgd Sredni oceny wg cech rynkowych (85%
statystycznie wp3yw na wartoez nieru- preedzial ufnosci)
chomoeci maj*:
e stan techniczny budynku 46 %
e powierzchnia ugytkowa 26 %
¢ odlegioez od centrum miasta 13 %
e powierzchnia dzia3ki 11 %
® poioenie wzglédem OOU 4%

Okreslenie wartosSci nieru-
chomosci bez oraz z uwzgle-
dnieniem wpltywu OOU

Szacowanie wartoeci nieruchomocci
z wykorzystaniem analizy statystycznej
polega na podstawieniu za zmienne
niezalegne (X1, X,, X3, ..., X)) odpo-
wiednich wartogci przypisanych okre-
elonym cechom, we wczeeniej ustalonej
skali i przeliczeniu przez wartocci
wspo3czynnikow, ktére zostaly obli-
czone w trakcie budowy modelu okre-
elajtcego zachowania lokalnego rynku
nieruchomotci.

Warto$¢ nieruchomosci (z) = 220 270 zt x  1,00017938536564P0%- dziatki 1,00289305482393P°% uz
x 0,952562730918641°d-cdcentrum () 94053984564441457¢@ x  1,505376303834(75tan techniczny

Wartoez atrybutéw wycenianej nieruchomotci przedstawia

Tabela 17. Tabela 17
Atrybuty bou_'oou
powierzchnia dziatki 1 487 1487
pow. uzytkowa 198,42 198,42
odlegtos¢ od centrum 10,2 10,2
stan techniczny 2 2
strefa 0 3

Warto$¢ nieruchomosci poza OOU

Wartoez nieruchomotci (z3) = 220 270 z8 x 1,00017938536564'487 x 1,00289305482393'%42 x 0,952562730918641102
% 0,940539845644414° x 1,505376303834072 =704 268 z3= 704 300 z!

stownie z3otych: siedemset cztery tysigce trzysta 00/100
Warto$¢ nieruchomosci w I strefie OOU

Wartogz nieruchomotci (z%) = 220 270 z® x 1,0001793853656414%7 x 1,002893054823931%42 x 0,952562730918641102
x 0,9405398456444143 x 1,505376303834072 =585 962 z3= 586 000 z}

stownie z3otych: pigéset osiemdziesigt szesé tysigcy 00/100

Spadek wartosci rynkowej nieruchomosci wI strefie obszaru ograniczonego uzytkowania
Spadek wartoez nieruchomotci z uwzglédnieniem wp3ywu strefy ograniczonego u¢ytkowania wynosi:

704300 z1—586 000=118 300 zi stownie z3otych: sto osiemnascie tysiecy trzysta 00/100

Procentowy spadek wartoeci = 16,8%
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Podsumowanie

rzeprowadzone  badania sta-

nowit pierwsz® probé komplek-

sowego zbadania rynku nieru-
chomoeci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi po’ogonymi na terenie
Poznania i Lubonia oraz okreelenia
zwi'zku pomiédzy podoieniem nieru-
chomoeci w OOU a jej wartoecit,
zugyciem metod ekonometrycznych.

Z przeprowadzonych badafi wynika,
(e eredni spadek cen nieruchomocci
mieszkaniowych w poszczegolnych
strefach zawiera sié w przedziale od -0,4
do -18,4%, co ilustruje zestawienie
w Tabeli 18.

Przytoczone przyk3ady wycen sta-
nowit fragmenty opinii wykonanych dla
potrzeb Sidu, ktére zostaly poddane
ocenie postépowaniu stdowym.

Oczekujé uwag oraz sugestii od 0séb,
ktére wykonuj opinie dla stdow
zwilzane z lotniskiem w Krzesinach, jak
w ich przypadkach sprawdzajt sié
zaproponowane przeze mnie modele
ekonometryczne, proszic o ich prze-
sianie na adres: wyceny@poczta.fm

Wyniki przedmiotowej analizy znaj-
duj* swoje odzwierciedlenie w wynikach
badafi ankietowych Pani dr Barbary
Herman "Wartoez nieruchomocci
obarczonych wad® niekorzystnego
sisiedztwa". Przeprowadzone badania
pozwolidy na rozpoznanie reakcji
uczestnikow rynku nieruchomogci
mieszkaniowych na wystépowanie
niekorzystnych elementow w sisiedz-

Literatura

Tabela 18
Wartos¢  Dolny przedziat Gorny przedziat
Strefa . . . s
% wspotczynnikow  wspolczynnikow
strefa [ -11,9 % -18,4% -5,3%
strefa 11 -9,3% -15,9% -2,7%
strefa I11 -7,0 % -13,6% -0,4%

twie. Sugerowany poziom obni;enia
poziomu ceny nieruchomotci obarczonej
wad? niekorzystnego stsiedztwa [%] dla
atrybutu stsiedztwa "lotniska" w Pozna-
niu zawiera®sié w przedziale od 0 do 50%
erednio 11%. W aglomeracji poznafiskiej
przedzia® ten sié zawiera® od 5 do 45%
erednio 10%.

Uzyskane wyniki zawarte w analizie
potwierdzajt badania ankietowe prze-
prowadzone w Zak®adzie Ekonometrii
Przestrzennej Instytutu Geografii
Spoeczno-Ekonomicznej i Gospodarki
Przestrzennej UAM w Poznaniu prze-
prowadzone przez dr. Micha%a Beim
w okresie od sierpnia do paYdziernika
2006r. na probie 562 wywiadow
bezpoerednich w gospodarstwach domo-
wych nowych mieszkaficow poznafi-
skich przedmieez. Wg tych badafi
gééwnym motywem migracji na przed-
miegcia mieszkaficow Poznania by?a
nieodpowiednia powierzchnia miesz-
kaniowa. W zdecydowanej wiékszogci
przypadkéw okreelana jako zbyt masa.
W dalszej kolejnoeci wp3yw na podjécie
decyzji o przeprowadzce mia® wysoki
poziom ha%asu w poprzednim miejscu

zamieszkania a tak;e poprawa sytuacji
finansowej. Ponadto do zmiany miejsca
zamieszkania przyczyniady sié wysokie
koszty ¢ycia i zanieczyszczenie po-
wietrza w Poznaniu, a takie zmiana
sytuacji rodzinnej. Niewielkie znaczenie
miady stosunki stsiedzkie czy poziom
bezpieczefistwa w poprzednim miejscu
zamieszkania. Przy wyborze nowego
miejsca zamieszkania poznaniacy kiero-
wali sié przede wszystkim walorami
erodowiskowymi. Najistotniejsza by3a
cisza, a nastépnie czyste powietrze,
bliskoez terendw zielonych i interesujica
okolica. Czynniki te by3y wa;niejsze od
kwestii finansowych. Wa¢niejsza nig,
cena zakupu lub budowy domu by?a te;,
mog¢ liwoez wygodnego dojazdu samo-
chodem do centrum Poznania, podczas
gdy rozwizania w zakresie transportu
publicznego odgrywady du;o mniejszt
rolé. Poznaniacy przy wyborze nowego
miejsca zamieszkania nie byli podatni na
dzia®ania marketingowe developerdw,
ani na fakt wczegniejszej migracji
czlonkéw rodziny bidY znajomych
i przyjacios.

1) Materialy szkoleniowe z sympozjum ,, Wycena Odszkodowar w Ochronie Przyrody i Srodowiska” — Kiekrz k. Poznania,

12-14 pazdziernika 2006r.

2)  Wartos¢ nieruchomosci obarczonych wadg niekorzystnego sqsiedztwa, dr Barbara Herman, Michat Kosmowski, Biuletyn
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego, Poznan kwiecien 2007r.

3) Modelowanie procesu suburbanizacji w aglomeracji poznanskiej z wykorzystaniem sztucznych sieci neuronowych
i automatow komorkowych, Michal Beim, rozprawa doktorska napisana pod kierunkiem prof. UAM dr hab. Waldemara

Ratajczaka, Poznan maj 2007r.

4) Halas Lotniczy a wartosci nieruchomosci — materialy do dyskusji srodowiskowej, Janusz Andrzejewski, Maria Trojanek,
Martyna Pawtowska, Michal Kosmowski;, Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego, Poznan grudzien 2010r.

5)  Informacja o wynikach kontroli przygotowania lotniska w Poznaniu-Krzesinach do bazowania samolotow F-16, Najwyzsza
Izba Kontroli— Departament Obrony Narodowej i Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Warszawa sierpien 2011r.
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STANDARDY
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W POLSCE

tandardy zawodowe zwilzane
by%y nieroz’tcznie z rozwojem
zawodu rzeczoznawcy majlt-

kowego w Polsce praktycznie od samego
momentu jego powstania.

Przemiany spo3eczno-gospodarcze
jakie zaistnialy w Polsce po roku 1989
wprowadzidy kraj na tory gospodarki
rynkowej. Spowodowa3o to koniecznotz
zwrdcenia sié w tym kierunku rownie;,
w teorii i praktyce wyceny.

Inspiracja do stworzenia pierwszych
podstaw metodycznych wyceny stay sié
doewiadczenia zagraniczne w tym
w szczegolnoeci standardy TEGOVA
(w tym okresie jako TEGOVOFA)
i RISC. W wyniku prac podjétych w Pol-
skiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczo-
znawcOw Majttkowych w roku 1995
ukaza®o sié pierwsze wydanie zbioru
Standardéw Zawodowych. Wydanie to
obejmowa3o najwa¢niejsze standardy
zawodowe i na d3ugie lata ukszta’towa3o
sposéb podejecia polskich rzeczo-
znawcow majitkowych do wielu kwestii.

Dalszy rozwdj standardéw zawo-
dowych zwilzany by? z obejmowaniem
zakresem zawartych w nich regulacji
coraz to szerszych obszaréw aktywnoeci
zawodowej rzeczoznawcoéw majit-
kowych. Skutkiem tego by3y kolejne
wydania i uzupe3nienia zbioru z lat 1996
do2004.

W okresie tym powstaly miédzy
innymi takie standardy jak:

e Standard I11.1 wartoez rynkowa jako
podstawa wyceny,

e Standard I11.2 koszt odtworzenia po-
mniejszony o zugycie jako podstawa
wyceny,

e Standard VII.1 zasady sporztdzania
operatu szacunkowego,

e Standard V.1 wycena nieruchomotci
dla zabezpieczenia wierzytelnocci kre-
dytodawcy.

oraz wiele innych standardéw spe-
cjalistycznych.

W pierwszej fazie rozwoju standardy
zawodowe stanowidy jedno z g36wnych
Yrode® wiedzy i regulacji w zakresie
wyceny.

Dopiero po oko®o dwdch i p6® roku od
ukazania sié pierwszego wydania zbioru
standardéw zawodowych obowilzywaz
zacz&%a ustawa 0 gospodarce nieru-
chomoeciami a po kolejnych oemiu
miesitcach wydane zosta’o rozpo-
rzidzenie w sprawie szczegéiowych
zasad wyceny nieruchomoceci oraz zasad
i trybu sporztdzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612). By? to
moment, od ktérego szacowanie nieru-
chomotci oparte zosta3o na trzech zasad-
niczych filarach: ustawie, rozpo-
rztdzeniu oraz standardach zawodo-
wych.

By? to réwnie; moment, w ktérym
standardy zawodowe wskazane zostaly
w ustawie zaraz po przepisach prawa,
jako obowilzujice przy wykonywaniu
Czynnoeci Szacowania nieruchomogci.
Art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomotgciami wskazywa® bowiem,
;e ,Rzeczoznawca majttkowy jest
zobowilzany do wykonywania czyn-
noeci szacowania nieruchomoeci zgod-
nie z zasadami wynikajicymi z prze-
pisbw prawa i standardami zawo-
dowymi, ze szczeg6Int starannoccit
wiaeciw® dla zawodowego charakteru
tych czynnoeci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujic sié zasad® bezstron-
noeci w wycenie nieruchomoceci”.

By? to bez witpienia ogromny sukces
erodowiska zawodowego promujicego
ideé standardéw zawodowych jako
spéjnego zespodu norm stanowilcego
dopednienie regulacji ustawowych. Nie
mo¢ha bowiem zapomnieg, (e sam
zawod rzeczoznawcy majitkowego jak
i podstawowe regudy jego wykonywania
st w Polsce ukszta’towane w aktach
prawnych na poziomie ustawy i roz-
porzidzef.

Radostaw Gaca
Rzeczoznawca Majatkowy

Przewodniczacy Komisji Standardéw
przy Polskiej Federacji Stowarzyszefi
Rzeczoznawcow Majatkowych

W31czenie standardéw zawodowych
w ten system uznaz nale;y za wyraz
uznania ustawodawcy dla prezen-
towanych przez nie tregci. By?to réwnie;,
wyraz uznania dla przygotowujicej
i promujicej je organizacji zawodowej
oraz dlaich bezpoerednich tworcow.

Powo?ane przepisy prawa w swoim
owczesnym brzmieniu nie precyzowady
jednak tego o jakie standardy zawodowe
chodzi ani tego kto i w jaki spos6b miasby
je stanowiz. W praktyce zdarzaly sié
réwnie; przypadki kwestionowania
w procesach stdowych rozwitzafi meto-
dologicznych proponowanych przez
6wczesne standardy.

Wskazane okolicznoeci oraz chég
wzmocnienia administracyjnego nad-
zoru nad zawodem rzeczoznawcOw
majttkowych doprowadzi® w roku 2004
do zmian w tregci powo3anej wczeeniej

ustawy.

Podczas kolejnej nowelizacji prawa
w ustawie okreelono zar6wno co naleyy
rozumieg pod pojéciem standardu
zawodowego jak réwnie;, kto standard
taki mo¢e przygotowaz. W art. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomoeci dodano dwa
punkty, ktérych trecz pozostaje aktualna
do dnia dzisiejszego. Punkt 14, okre-
elajtcym, ;e ilekroz w ustawie jest mowa
o standardach zawodowych ,nalecy
przez to rozumiez regudy postépowania
przy wykonywaniu zawodu rzeczo-
znawcy majttkowego, poerednika
w obrocie nieruchomoeciami, zarztdcy
nieruchomotci, ustalone zgodnie z prze-
pisami prawa” oraz punkt 15 w odnie-
sieniu do organizacji zawodowych
rzeczoznawcow majitkowych wska-
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zujicy, e ,nalecy przez to rozumies
utworzone, zgodnie z przepisami
0 stowarzyszeniach, stowarzyszenia
i zwilzki stowarzyszef zrzeszajlce
osoby zawodowo wykonujice czynnoeci
odpowiednio rzeczoznawcy majit-
kowego, poerednika w obrocie nieru-
chomoeciami lub zarzidcy nieru-
chomoeci”.

Przyjéto rdwnie;, zasadé, ¢e standard
zawodowy, ktoéry obowilzywaz bédzie
wszystkich rzeczoznawcow majit-
kowych musi uzyskaz aprobaté odpo-
wiedniego ministra. Dokonano tego
poprzez zmianéart. 175 u.g.n. dodaj*c do
niego ust. 6 w brzmieniu: ,,Standardy
zawodowe ustalajt organizacje zawo-
dowe rzeczoznawcow majitkowych
w uzgodnieniu z ministrem w3agciwym
do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej. Komu-
nikat o uzgodnieniu standardéw zawo-
dowych zamieszcza sié w Dzienniku
Urzédowym ministra wsaeciwego do
spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej”.

Okolicznoez ta spowodowasa zmiané
w dotychczasowym postrzeganiu funk-
cjonujtcych wczeeniej standardow.
Standardy te stanowilce przez wiele lat
pierwsz® podstawé metodologicznt ze
wzglédu na brak ich uzgodnienia straciy
swoj szczego6lny status i stady sié jedynie
materia3em pomocniczym, podobnym do
innego rodzaju publikacji z t* tylko
ro¢chict, ¢e publikacjt wspart® auto-
rytetem najwiékszej dziaajicej w Polsce
organizacji zawodowe]j rzeczoznawcow
majitkowych.

Nale,y jednak zauwaiyaz, e
wskazane wy¢ej zmiany w przepisach
prawa zmieniajlce status dotych-
czasowych standardéw zbiegdy sié
w czasie z istotnym rozwojem nauki
i praktyki z zakresu wyceny w Polsce,
Europie i na Ewiecie, ktéry to wpdyn13 na
czéeciow® przynajmniej dezaktualizacje
treeci funkcjonujicych wczeeniej norm
zawodowych.

Wskazane zmiany wp3ynédy na
podjécie decyzji przez Polsk® Federacjé
Stowarzyszefi Rzeczoznawcow Majit-
kowych o stworzeniu nowego systemu
standardow zawodowych opartych
0 najnowsze rozwizania proponowane
przez TEGOVA i IVSC. Pe%na harmo-
nizacja zasad wyceny obowilzujicych
na Ewicie i w Europie z systemem
krajowym ograniczona zosta®a jednak

w pewnych obszarach w zwilzku ze
specyficznymi regulacjami obowil-
zujtcymiw Polsce.

Wynikiem prac nad nowymi stan-
dardami by3o przygotowanie spéjnego
systemu norm zawodowych, ktory
uzyskas obecny kszta®t w roku 2008.

System ten okreelony zosta® jako
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
i skiada® sié z trzech podstawowych
elementéw stanowilcych przeddugenie
i uzupednienie istniejicych regulacji
prawnych. Sk3adnikami systemu s?,
W rozumieniu przepiséw ustawy o go-
spodarce nieruchomoegciami, krajowe
standardy wyceny (podstawowe i spe-
cjalistyczne), noty interpretacyjne nie
posiadajice ustawowego statusu stan-
dardu oraz zeszyty metodyczne.

W chwili obecnej stan formalno-
prawny i pelna struktura norm zawo-
dowych przedstawiaja si¢ naste-
pujaco:

e Krajowe Standardy Wyceny -
Podstawowe (KSWP):
a) ,Wartoez rynkowa i wartoes
odtworzeniowa” (KWSP 1),
b) ,Wartoeci inne ni; wartoes
rynkowa” (KSWP 2),
c) ,,Operatszacunkowy” (KSWP 3).

e Krajowe Standardy Wyceny -

Specjalistyczne (KSWS):

a) ,Wycena nieruchomoeci pozo-
stawionych poza obecnymi gra-
nicami Rzeczpospolitej Polskiej,
dla potrzeb realizacji prawa do
rekompensaty” (KSWS 1.1 jako
jeden ze standardéw wyceny dla
celoéw publicznych),

b) ,Wycena dla celéw sprawozdafi
finansowych w rozumieniu usta-
wy o rachunkowocci” (KSWS 2),

c) ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoeci” (KSWS 3 jako
jedyny ze wszystkich standarddw,
uzgodniony dotychczas z mini-
strem wsaeciwym do spraw
budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej -
Dz.Urz. Ministra Infrastruktury
28.1.2010r.,Nr1, poz.1).

¢ Noty Interpretacyjne (NI):

a) ,Zastosowanie podejecia porow-
nawczego w wycenie nieru-
chomocci” (NI 1),

b) ,,Zastosowanie podejecia docho-
dowego w wycenie nieru-
chomocci” (N1 2),

PRAWO

c) ,Zastosowanie podejecia koszto-
wego w wycenie nieruchomoeci”
(NI'3notaw przygotowaniu),

d) ,Zastosowanie metody pozo-
sta’oeciowej w wycenie nieru-
chomoeci” (N14),

e) ,,Wycenaprzedsiébiorstw” (NI5).

e Tymczasowe Noty Interpretacyjne
(TNI) — tj. cze¢s¢ standardow zawo-
dowych z wydania VIII+ PFSRM
pozostajacych nadal w znacznej

mierze aktualnymi:

a) 1.3 ,Ustalenie stanu prawnego
przedmiotu wyceny”,

b) 111.4,,Zasady ustalaniazugycia”,

c) V.1 ,Wpdyw czynnikéw erodo-
wiskowych na wycené nieru-
chomoci”,

d) 1V.4 ,Wybrane ograniczone
prawa rzeczowe i zobowil-
zaniowe. Zasady wyceny”,

e) V.3 ,Wycena nieruchomotci za-
bytkowych”,

f) V.4 ,Wycena nieruchomotci rol-
nych”,

g) V.6 ,,Wycena nieruchomoeci lee-
nych oraz zadrzewionych i za-
krzewionych”,

h) V.7 ,Wycena nieruchomogci
gruntowych po3osonych na
z%0¢ach kopalin”,

i) V.8 ,Zasady okreelania szkod
spowodowanych budow? infra-
struktury podziemnej i naziem-
nej”,

i) VL1 ,Wycenamaszyn i urzidzef
trwale zwilzanych z nieru-
chomogcit”.

Jak wiéc widaz jest to bardzo bogaty
dorobek obejmujicy swoim zakresem
zaréwno zagadnienia og6lne jak rownie;,
kwestie bardzo szczeg6iowe w tym
specyficzne wys3icznie dla realidéw
Polskich jak wycena nieruchomogci
pozostawionych poza obecnymi gra-
nicami Rzeczpospolitej Polskiej w wy-
niku zmian granic spowodowanych
Il Wojnt Ewiatow?, czy postrzeganie
wartoeci odtworzeniowej jako odrébnej
kategorii wartocci. Nie bez znaczenia dla
formy i trecci standardéw zawodowych
rzeczoznawcéw majitkowych w Polsce
oraz poziomu ich harmonizacji ze stan-
dardami Europejskimi i miédzy-
narodowymi pozostaje bardzo szeroki
zakres regulacji zawodu zawarty w prze-
pisach prawa rangi ustawy i rozpo-
rzidzenia.
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Zauwagye nalegy jednak, ¢e w pod-
stawowych obszarach takich jak cho-
ciajby sposéb interpretacji wartoeci
rynkowej standardy polskie zharmo-
nizowane zostaly ze standardami euro-
pejskimi i ewiatowymi.

Obecnie w Komisji Standardéw
trwajt bardzo zaawansowane prace nad
kolejnymi norami zawodowymi, ktorymi
st projekty Standardu podstawowego
,»Postépowanie rzeczoznawcy majlt-

kowego” oraz Standardu specja-
listycznego ,,Wycena wynagrodzef
i odszkodowaf w inwestycjach linio-
wych”.

Wskazany ukiad norm zawodowych
pozwoli® na z jednej strony usank-
cjonowanie prawne zasadniczych
zagadniefi nie objétych regulacjt
przepisdéw prawa z drugiej pozostawi® na
poziomie organizacji zawodowej zagad-
nienia zwilzane z sama metodologit

(Noty Interpretacyjne nie podlegaj* pro-
cesowi uzgadniania).

Przedstawiony system i jego sk3ad-
niki caly czas podlegajt rozwojowi
i ewolucji, w celu dostosowania ich do
najnowszych ositgniéz w zakresie teorii
i praktyki wyceny jak rownie; w celu ich
coraz wiékszej harmonizacji z systemem
Europejskim i miédzynarodowym.

PRAWO

SAD MOZE OCENIAC
PRAWIDLOWOSC
OPERATU SZACUNKOWEGO

Naczelny Std Administracyjny nie zgodzi® sié z tez%, ;e merytorycznej oceny operatow mog*
dokonywagz wy31cznie organizacje zawodowe rzeczoznawcow (sygnatura akt: I OSK 1510/10).
Tak twierdzisa Kopalnia Wégla Brunatnego Be’chatow. Kopalnia zawarda ok. 1200 umow
cywilnoprawnych z w3accicielami gruntow przeznaczonych pod nowe odkrywki i taemocitgi.
Z Tomaszem K., waecicielem pé3hektarowej dzia3ki legnej, nie uda3o sié dojez do porozumienia.
Kopalnia oferowaa mu za dziaké 18 tys. z3, a nastépnie 29 tys. z3. W3acciciel chcia® 392,5 tys. z8.
W tej sytuacji starosta piotrkowski orzek? o wywsaszczeniu dzia3ki na cel publiczny oraz ustali®
35 tys. z8 odszkodowania. Wojewoda 30dzki utrzyma?® decyzjé w mocy. Kopalni zezwolono na
niezwéoczne zajécie nieruchomoeci i wyciécie drzew. W skardze do Wojewodzkiego Stdu
Administracyjnego w £o0dzi Tomasz K. zakwestionowa? prawid?owoez wyceny rzeczoznawcy,
w wyniku ktérej — co potwierdzi® podczas rozprawy kasacyjnej w NSA — dosz3o do ra;1cego
zani¢eniawartoeci nieruchomocci.

Kopalnia bronidasié, e jest to ju¢, kolejna wycena, do ktorej Tomasz K. zg3asza zastrze;enia.
Ani organy administracji, ani s*d nie maj* prawa oceniaz merytorycznie operatu — twierdzili
w NSA pe3nomocnicy kopalni. Sprawa trafi*(a do NSA w wyniku skargi kasacyjnej kopalni od
wyroku WSA. Sid ten uchyli® bowiem zaskar¢one decyzje wojewody i starosty. Zdaniem WSA
operat, w ktorym pomieszano dwie metody wyceny — opart® na wartogci rynkowej oraz na
wartoeci odtworzeniowej — nie odpowiada standardom. W2tpliwoeci budzi tak¢ e sposob wyceny
drzewostanu.

Oddalajc skargé kasacyjnt, NSA podzieli® stanowisko WSA. Nie wystarczy stwierdzig, ¢e
wycené sporzidzono zgodnie z przepisami — powiedzia® sédzia Marian Wolanin — opinia
wyra;ona w operacie jest dowodem w sprawie, ktory nale;y poddaz analizie i weryfikacji jak
ka¢dy dowod. Organy administracji i std nie mog? zastépowaz rzeczoznawcy, ale maj prawo
oceniaz operat jako element ustalenia wysokoeci odszkodowania, ktére powinno odpowiadaz

wartogci nieruchomogci — wyjaenis.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski

- - Grudzien 2011 .
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ZNACZENIE MIESZKAN DLA
MLODYCH MALZENSTW
(W KONTEKSCIE BADAN
ZACHOWAN NABYWCOW)

Wprowadzenie

ynek mieszkaniowy stanowi

bodaj;e najwagniejszy segment

rynku nieruchomoceci. Wynikato
przede wszystkim z wagnej roli jakt
penit mieszkania w funkcjonowaniu
gospodarstw domowych. Nie ulega tak¢e
witpliwoeci, ;e wainoee tego segmentu
wynika réwnie; z faktu, ;e 6w rynek
powilzany jest z wieloma p2aszczyznami
funkcjonowania pafistwa. Warto uzmy-
sdowia sobie, jak wiele oséb, podmiotéw
indywidualnych, gospodarczych (w tym
i inwestoréw), zale;nych jest od sytuacji
panujicej w ramach szeroko pojétego
mieszkalnictwa. Mieszkania poprzez
szereg powilzafi dotykajt systemu
finansowego pafistwa, wielomiliono-
wych przep3ywow kapita*owych, syste-
mu kredytow mieszkaniowych, banko-
woeci, budownictwa, inwestowania
(grupowego i indywidualnego). Silne
uzaleinienie od kapitadu jest jednt
z geéwnych przeslanek badaf rynku
mieszkaniowego, ktorych ostatecznym
celem jest zdobycie mo¢liwie pesnej
wiedzy. Ta zae odpowiednio wykorzys-
tana mo¢e pomoc np. w maksymalizacji
korzyeci lub unikniéciu strat.

Badania rynku mieszkaniowego
w Polsce majt dotz bogat? tradycjél.
G3owne oerodki akademickie Polski,
w3lczajic w to Poznafi, od wielu lat
staraj® sié gromadziz ré;ne informacje
dotyczlce stanu polskiego mieszkal-
nictwa. Wykorzystujt w tym celu ro;ne
Yroda informacji, kierujlc sié m.in.
zasad?, ;e tylko kompleksowa i wiary-
godna informacja daje mogliwoes
prawid®owego wycilgania wnioskdw
i interpretacji zjawisk na rynku nieru-
chomotci [Gawron, 2009, s. 17].

Badania rynku mieszkaniowego
najogolniej podzieliz mo¢na wed3ug tzw.
podejecia badawczego. Zgodnie z tym

kryterium wyrd¢nia sié badania iloccio-
we oraz jakoeciowe, a podstaw? takiego
podziadu jest rodzaj informacji o zja-
wiskach na rynku nieruchomoeci. Oba
podejecia, poprawnie zastosowane dajt
ogromne mogliwoeci badawcze. Umie-
jétnie zae powilzane stanowi® wzglédem
siebie doskonale uzupedniajicy sié
materia® badawczy. Przyk3adem mogt
byz chociaiby badania w zakresie cen
mieszkafi. Od strony iloeciowej badaz
mo¢ina m.in. tendencje rozwojowe,
wahania sezonowe, indeksy cen, od
strony jakoeciowej zae akceptowalnocz
pewnych pozioméw cen, nastawienie
nabywcéw do okreelonego segmentu
mieszkafi itp.

Duio bardziej istotne jest jednak
wskazanie obszaréw zastosowafi badafi
iloeciowych i jakoeciowych, bowiem ich
prowadzenie nie s’ugy tylko i wy31cznie
celom typowo naukowym. Interesujice
s ich mogliwoeci zastosowania w prak-
tyce rynkowej, od dzia3déw zwilzanych
z planowaniem inwestycji po komorki,
ktérych dziadalnocz skupia sié na
marketingu i sprzeda;y.

dr Fukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Znaczenie mieszkan
a zachowania nabyw-
cOw na rynku miesz-

kaniowym
ketingowego zarzldzania

M przedsiébiorstwem mog¢e byz

lepsza, gdy firma posiada pewne infor-
macje o konsumentach. Informacje te
zwilzane s z odpowiedzi® na nasté-
pujice pytania:

kto kupuje?

co kupuje?

jak kupuje?

kiedy kupuje?

gdzie kupuje?

jak czésto kupuje?

dlaczego kupuje? [Mruk, Pilarczyk,
Szulce, 2007, s.58-59]

W procesie nabywania mieszkafi
poza pytaniami o numerach od 1 do 6
waine jest takie rozpoznanie kwestii
zwilzanych z pytaniem si6dmym. Idel
jest tu poznanie jakogciowych przes3anek
podejmowania decyzji o zakupie, a za-
tem rozpoznanie m.in. motywow zakupu
mieszkania, preferencji, czynnikow
decyzyjnych. Jakie pomocne okazaz
mo¢e sié rdwnie; rozpoznanie funkcji
jakie pe®nit mieszkania dla rodzin
i gospodarstw domowych. To bowiem
determinuje obszar poszukiwafi poerod
szeregu ofert rynkowych, poniewag
innego typu lokali poszukiwaz béd
osoby myelice o mieszkaniu w katego-
riach inwestycyjnych (np. ositgania
dochodu z najmu), innego osoby reali-
zujice potrzeby mieszkaniowe w?3asne
lub swoich bliskich. Powy¢sze kwestie
stanowi®y przesianké do podjécia badafi
nad znaczeniem mieszkaf dla m3odych
mas; efnstw.

owi sié, ;e skutecznoez mar-

NogohkhowdE

L Warto zwrdéciz uwagé na publikacje naukowe zaréwno g3éwnych ocrodkéw akademickich
w Polsce, jakinp. Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej czy obecnie Instytutu Rozwoju Miast.
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Funkcje mieszkania -
wczesniejsze badania

olski rynek mieszkaniowy trak-
tuje sié jako rynek stosunkowo
miody. Jego dzisiejszy ksztast

wynika z transformacji ustrojowej, ktérej
poddana by?a ca3a gospodarka polska po
1989 roku. W ostatnich dwudziestu la-
tach zmiany dotyczy’y wielu kluczo-
wych dla rynku obszaréw, a mianowicie
stosunkéw waasnoeci, struktury inwe-
storskiej, cen mieszkafi, sposobu zawie-
rania transakcji. Zmieni’o sié takge
postrzeganie mieszkania, preferencje
odnoenie wielkoeci lokali, sposéb ich
urztdzenia - polskie gospodarstwa
domowe majt mog¢ liwoez wyboru lokali
zbudowanych weddug résnych projek-
tow architektonicznych, z ré¢nych
materia3éw budowlanych, a ich urzdze-
nie zalesne jest w zasadzie od inwencji
tworczej weaccicieli oraz od erodkdw
pienié;nych jakimi dysponuj* na ten cel.
Co waine, mieszkanie przesta’o bya
traktowane wy3tcznie w kategoriach
miejsca zapewniajicego byt rodzinie.
Spektakularne doniesienia medialne,
ktére budujt wizerunek nieruchomoeci,
jako przedmiotu inwestycji czy teg
lokaty kapitadu, obserwowane zmiany
0 charakterze poda¢owo-popytowym,
bédice rezultatem m.in. bogacenia sié
pewnych grup spodecznych, a takge
rozwoj narzédzi internetowych, spowo-
dowady, ¢e dzisiejsze mieszkanie sta%o
sié towarem, ktére moie przynosiz
wymierne korzyeci ekonomiczne. Ozna-
czato, ¢e pe®ni ono dzisiaj funkcje:

e biologiczno-psychiczne — zapewnia
ochroné przed warunkami atmosfe-
rycznymi, bezpieczefistwo itp.,

e kulturowe — poprzez wychowywanie
dzieci, przekazywanie wzorcow kultu-
rowych, tradycji,

e ckonomiczne — gromadzenie ddbr
materialnych, wykonywanie pracy
zawodowej, dziadalnoez inwestycyjna
[Eaciak, 2007,s.175]

i moge penig, co z kolei wynika z mié-

dzynarodowych badafi [Workowska,

2004, s.68], rolé:

* miejscayciarodzinnego,

bezpiecznego schronienia,

miejscawypoczynku,

miejsca, gdzie mieszkaficy czujt sié

wolni,

miejsca zamieszkania,

miejsca pracy, nauki,

noenika tradycji,

symbolu statusu,

miejsca nieprzyjaznego.

Powy;sze zestawienie rél wykorzys-
tano w badaniu przeprowadzonym na
poznafiskim rynku mieszkaniowym na
prze3omie 2006 i 2007 werdd osdb, ktore
zadeklarowa3y gotowoez i chéz do zaku-
pu mieszkania?. Osoby te miady dokonaz
wyboru i szeregowania trzech g*wnych
rél, jakie ich zdaniem pe3ni wspé3czesne
mieszkanie. Z uwagi na rozwdj rynku
mieszkaniowego, zao;0no, (e istotne
miejsce moie przypaee roli ekono-
micznej, st*d dla potrzeb sprawdzenia
i weryfikacji tego faktu, zestawienie
uzupeniono o kategorié ,lokata kapi-
tadu”.

Z przeprowadzonych badafi wynika,
(e nabywcey przede wszystkim uwagajt
mieszkanie za miejsce ¢ycia rodzinnego
(por. Rysunek 1.) — funkcja ta zosta®a
oceniona zdecydowanie najwy¢ej. Sto-
sunkowo wysokie noty otrzymady takge
takie funkcje, jak miejsce wypoczynku
oraz bezpieczne schronienie. Mo¢na
rozumieg, ;e przede wszystkim zwilzane
jest to z zabezpieczaniem podstawowych
potrzeb ludzkich zwitzanych z fizjologit
i bezpieczefistwem oraz przynale;noccit
do podstawowej komorki sposecznej jak?®
jestrodzina.

Uwagé zwracajt takie funkcje
wskazujice, ;e mieszkanie powilzane
jest tak¢e z potrzebami wy¢szego rzédu.

Do takich zaliczya mo¢na postrzeganie
mieszkania jako miejsca, gdzie czowiek
czuje sié wolny oraz przedmiotu béd?-
cego symbolem statusu spo3ecznego.
Potwierdza to, ;e dzisiejsze mieszkanie
realizuje takce i potrzeby zwilzane
z uznaniem i samorealizacjt. Potwier-
dzi®o sié tak¢e przypuszczenie, ;e czeez
z 0s0b, ktore zadeklarowady chéz zakupu
mieszkania, traktuje mieszkanie jako
lokaté kapitadu, zardwno w odniesieniu
do p6Yniejszej odsprzedagy mieszkania
(niezalecnie od tego, jak szybko ta
odsprzedag, nast2pi), jak i do mog liwoeci
ositgania dochodéw z najmu. Tym
samym mog¢na powiedziez, ¢e czynnik
ekonomiczny w zakupach nabywcow,
choz nie majtcy pierwszoplanowej roli,
to jednak nie jest marginalizowany
[szerzej w: Striczkowski, 2010, s. 196-
201].

Dalsze badania nad znaczeniem
mieszkania podjéto w zespole badaw-
czym pod kierunkiem Prof. Gawrona
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoeci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu w 2011 roku, w ramach realizowa-
nych prac badawczych ,,Potrzeby miesz-
kaniowe na lokalnym rynku nierucho-
moeci mieszkaniowych i sposoby ich
zaspokajania”®. Wybrane rezultaty
zaprezentowano w dalszej czéeci pracy.

Rysunek 1

Funkcje mieszkania wedlug nabywcow na poznanskim rynku mieszkaniowym

Zrédlo: badania wlasne

2 Badanie przeprowadzono z wykorzystaniem doboru celowego podczas gie3d nieruchomoeci
organizowanych przez lokalny tygodnik og2oszeniowy ,,Kup dom” oraz zwykorzystaniem metody
kuli eniegnej. Po weryfikacji merytorycznej i uporztdkowaniu danych, analizie poddano zbior
nabywcow liczicy 466 0s6b, zré;nicowany pod wieloma aspektami, m.in. ze wzglédu na pez,
wiek, liczbé os6bw gospodarstwie domowym, sytuacjé materialn®, typ gospodarstwadomowego.

3 Praca naukowa finansowana ze grodkéw bud;etowych na nauké w latach 2010-2012 jako projekt

badawczy.
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Rola mieszkania w
opinii mlodych mal-
ZeNnstw

Informacje dotyczace ba-
dania

ak wczegniej wspomniano, miesz-

kanie stanowi fundamentalne zna-

Czenie w procesie rozwoju rodziny.
Z tego wzglédu postanowiono spraw-
dzig, jak rolé przypisuj* mieszkaniu
m3ode pary mad.efiskie. W trakcie
procesu konceptualizacji uznano, ¢e
badaniu poddane zostan osoby, ktére
w najbligszym czasie wstépowaz béd*
w zwilzki mas3;efiskie, zar narzédziem
badawczym, wykorzystanym w celu
zgromadzenia odpowiedniego zasobu
informacji, bédzie kwestionariusz ankie-
ty audytoryjnej (podstawowe zalo;enia
dotyczice badania m3odych mad;efistw
zawarto w Tabeli 1.). G36wn? jej zalet?
jest zachowanie mogliwoeci kontroli
pomiaru oraz zapewnienie dugej zwrot-
noeci ankiet [Kaczmarczyk, 2003, s.
177].

Wyjaenienia wymaga sposéb groma-
dzenia danych oraz liczebnogz par mas-
(efiskich. Po pierwsze sposéb badania
uwarunkowany by3? mog¢liwogcit pozys-
kania danych — w warunkach polskich
wiékszoez mad;efistw, to tzw. mas3;efi-
stwa wyznaniowe. Zawarcie ma3;efistwa
w koeciele katolickim w Polsce poprze-
dzone musi bya uczestnictwem w cyklu
katechez przedma3;efiskich, do uczé-
szczania w ktdrych zobligowani st oboje
narzeczeni. Po drugie — w Poznaniu
zawieranych jest rocznie oko’o 3.000
ma3;efistw, z czego okodo 70% to tzw.
mad;efistwa wyznaniowe. Liczebnoez
n=451 par wynika z chéci zebrania
odpowiednio licznej populacji, w celu
formu3owania ogo6lnych wnioskow.

Tabela 1

Podstawowe zalozenia dotyczqce badania mlodych malzenstw

Zakresy badawcze:

1) rzeczowy: podmiot badania — pary malzenskie w trakcie tzw.
koscielnych nauk przedmatzenskich; przedmiot badania —
znaczenie mieszkan dla mtodych par

2) przestrzenny: lokalny rynek mieszkaniowy w Poznaniu
(aglomeracja poznanska)

Czas i miejsce
gromadzenia danych:

1) czas: marzec — czerwiec 2011 r.

2) miejsce zbierania danych: parafie prowadzace tzw. nauki
przedmatzenskie

Zaktadany dobor
i liczebnos¢ proby:

1) dobor celowy

2) liczebno$¢ proby n=451 par matzenskich (kazda z ankiet
wspdlnie wypetnia narzeczony i narzeczona)

Narzedzie badawcze:

ankieta audytoryjna

Zrodlo: opracowanie wlasne

Przyjéto rownie;, ¢e opinie o miesz-
kaniu zalesne béd* od typu ma3;efistwa,
bowiem osoby wstépujice w zwilzek
ma3;efiski ré;nit sié miédzy sob® np.
zamognoecit, planowan?® liczb® dzieci,
wiekiem. W zwilzku z tym analizie
poddano nie tylko ogolne odpowiedzi,
ale réwnie; pod uwagé wziéto nasté-
pujice kryteria segmentacyjne (ktdrych
rozk3ad zaprezentowano na Rysunkach
2,3,45i6):

e miesiéczny dochdd netto m3odej pary —
dochdd jaki zosta® zadeklarowany
przez obojga narzeczonych, trakto-
wany tu jako miarazamog,nocci,

e planowana liczba dzieci,

e credni wiek narzeczonych — przyjéto
trzy przedzialy wiekowe, wynikajice
z postrzegania mas;efistw. Pierwszt
grupé stanowil narzeczeni, ktorych
przeciétny wiek nie przekracza 27 lat,
drug® — narzeczeni, ktorych przeciétny
wiek nie przekracza 33 lat, natomiast
w trzeciej grupie znalaz®y sié pozostade
pary,

e wyksztadcenie — posiuiono sié prze-
ciétnym wskaYnikiem wykszta3cenia
m3odych os6b. Pierwsz® grupé stano-
wil pary o tzw. erednim wska¥niku
wyksztascenia, drugl — o wskaYniku
powyej eredniej, natomiast trzecit —
pary z wyksztadceniem wy¢szym.

Rysunek 2
Rozktad respondentow wedlug cech

Zrodlo: opracowanie wtasne
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Rezultaty badan

soby przedstawiajice swoje
opinie o mieszkaniu miady

mog¢liwoee Szeregowania wy-
branych przez siebie odpowiedzi. Ze
wzglédu na formus3é pytania oraz
charakter obliczefi (rangowanie) przy-
jéto, ¢e najwagniejsze ze wskazaf otrzy-
ma%o najwy;szt rangé (liczbé pun-
ktéw)=4, mniej waine — rangé=3, zac
najmniej wasna ze wskazanych odpo-
wiedzi — rangé=1. Pozwoli*o to na
szeregowanie odpowiedzi wed?ug liczby
uzyskanych punktéw, gdzie im wy;sza
liczba punktéw, tym wagniejsza rola
mieszkania.

Rezultaty przeprowadzonych prac
wskazujt na dominacjé uczuciowych
powilzaf 0s6b z miejscem zamieszka-
nia. Kategorie, ktére okreeliz mo¢na
mianem typowo ekonomicznych zna-
laz%y sié na dalszych miejscach (miesz-
kanie jako lokata kapitasu lub przedmiot
ositgania dochoddéw), co oznacza, ¢e
myelic o mieszkaniu, pod uwagé bierze
sié przede wszystkim potrzeby miesz-
kaniowe wsasne oraz cz*onkéw rodziny.
Zdaniem msodych par mieszkanie
najbardziej kojarzy sié z rodzint i jej
funkcjonowaniem. Jest nie tylko miej-
scem ¢ycia rodzinnego, ale rdéwnie;
bezpiecznym schronieniem, miejscem
odpoczynku, noenikiem wiézi rodzin-
nych. Tym samym mog¢na powiedzieg, ¢e
mieszkanie postrzegane jest g3dwnie
poprzez potrzeby, ktére okreeliz mogna
mianem podstawowych. Zwraca uwagé
fakt, ¢e kategorie typu: miejsce pracy czy
symbol statusu spolecznego wskazy-
wane by?y relatywnie rzadziej.

Zgodnie z zaoieniami pewne rog-
nice w odpowiedziach zaobserwowano
w przypadku kategorii dochod netto
m3odej pary. Zdecydowanie czécciej
werdd odpowiedzi respondentéw o naj-
wy¢szych dochodach pojawia sié witek
ekonomiczny - to dla tych par mieszka-
nie mo¢ie przynosiz wymierne korzyeci
ekonomiczne, zar6wno z punktu widze-
nia mog¢ liwoeci ositgania dochodéw, jak
rownie;, lokaty kapita’u. Co ciekawe,
tak¢e w tej grupie mieszkanie czéeciej
przyréwnane jest do miejsca gdzie
mo¢ina czug sié wolnym, a takgie
wskazuje sié na jego znaczenie w kon-
tekecie presticu spo’ecznego. To doez
wagne spostrzesenie, bowiem mogna
wnioskowaz, ¢e wy¢sze dochody poz-
walajt spojrzez na mieszkanie z punktu
widzenia zaspokajania przez nie potrzeb
Wy¢szego rzédu.

Rysunek 3

Zrédlo: opracowanie wtasne

Rola mieszkania w opinii mtodych matzenstw

Z kolei weréd par deklarujicych
najni¢sze dochody, wtki ekonomiczne
s1 mniej zauwacalne. Status spo3eczny
oraz korzyeci ekonomiczne ustépujt
miejsca funkcjom zwilzanym z zamiesz-
kiwaniem lokalu przez rodziné. Wiékszt
wagé przywitzuje sié tu do bezpieczefi-
stwa czy wiézi rodzinnych, co z kolei
wskazuje na postrzeganie mieszkania
przez pryzmat potrzeb podstawowych,
uwidocznionych na tzw. piramidzie
Maslowa.

Zrognicowanie odpowiedzi zaob-
serwowano tak¢e w przypadku kryterium
jakim jest deklarowana liczba dzieci.
Osoby, ktore nie zamierzaj powiékszaz
swojej rodziny o dzieci, stosunkowo
czéxciej traktuj* mieszkanie jako miejsce

zamieszkania, pracy, miejsce gdzie czuj*
sié wolni. Tym samym mniejszt uwagé
przywitzujt do funkcji rodzinnych
mieszkania, bowiem rzadziej wskazujt
na miejsce wiézi rodzinnych i ¢ycia
rodzinnego.

Odwrotnie zae sytuacja przedstawia
sié u par deklarujicych chéz posiadania
dzieci, a szczegllnie werdd tych res-
pondentéw, ktorzy zamierzajt w przy-
sz%oeci wychowywagz trojké lub wiékszt
liczbé dzieci. Te osoby zdecydowanie
bardziej traktuj® mieszkanie jako miejsce
wiézi sentymentalnych pomiédzy czon-
kami rodziny, jako przestrzefi, w ktorej
toczye sié bédzie codzienne ¢ycie
z podzia3em rél spo3ecznych.

Rysunek 4

Rola mieszkania w opinii mtodych malzenstw wedlug deklarowanej liczby dzieci

Zrédlo: opracowanie wltasne
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Z kolei w przypadku kryterium jakim
jest przeciétny wiek narzeczonych
uwagé zwraca fakt, ;e relatywnie miod-
sze osoby czéeciej mowit 0 mieszkaniu
w kategoriach ¢ycia rodzinnego, ale
wskazujt rownie; na wolnoez jak® mogt
ositgnz dziéki mieszkaniu oraz status
spodeczny posiadania odpowiedniego
mieszkania. W sytuacji niskiej dostép-
noeci mieszkafi dla m3odych os6b na
rynku poznafiskim (przede wszystkim ze
wzglédu na niewystarczajice dochody),
mieszkanie mo¢e byz postrzegane jako
czynnik wolnoeci, w rozumieniu nieza-
legnoeci od np. rodzicow. Z kolei
mieszkanie przez pryzmat bezpieczefi-
stwa, wiézi rodzinnych, a tak¢e i pracy,
czéeciej postrzegane jest przez nieco
starsze pary ma3;efiskie. Czésto po
doewiadczeniach zwitzanych z wynaj-
mowaniem mieszkania, inaczej ocenia
sié mogliwoez posiadania ws3asnego
lokum.

Ostatnim kryterium jakie wziéto pod
uwagé jest wyksztascenie m3odej pary.
Réwnieg, i tu odnotowano pewne ro¢nice
w klasyfikowaniu funkcji mieszkania.
Osoby z relatywnie wy¢szym wykszta3-
ceniem czéeciej wskazywa’y na ¢ycie
rodzinne i wolnoez jak® daje mieszkanie,
a tak¢e na komfort odpoczynku oraz
korzyeci ekonomiczne jakie p3yn? z faktu
posiadania mieszkania. Co ciekawe
stosunkowo rzadziej zae kojarz* miesz-
kania ze statusem spolecznym, tak jakby
posiadanie mieszkania by’ czyme
naturalnym, o statusie zae czy sukcesie
decydowady jednak inne czynniki.
W przypadku 0s6b 0 nieco niiszym
poziomie wykszta’cenia uwagé zwracaj*
czéstsze wyobragenia zwilzane z zaspo-
kajaniem potrzeb bezpieczefistwa i przy-
nale;noeci.

Przytoczone tu rezultaty badawcze
stanowil przyczynek do dalszych prac
prowadzonych w ramach zaintereso-
wania potrzebami mieszkaniowymi
gospodarstw domowych. Dzisiejsze
mieszkania traktowane mog? by ré; nie,
w zalesnoeci od typow gospodarstw
domowych, od planéw i zamierzefi
poszczego6lnych oséb. W warunkach
lokalnego rynku, na ktérym przepro-
wdzono badania wyra¥nie widaz, (e
w ocenie mieszkafi dominujt wtki ro-
dzinne, ktore okreeliz mo¢gna mianem
sentymentalnych oraz zwi'zanych z re-
alizacj* podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych. W42tki ekonomiczne, choaz

Rysunek 5
Rola mieszkania w opinii mtodych matzenstw wedtug wieku narzeczonych

Zrodlo: opracowanie wlasne

Rysunek 6
Rola mieszkania w opinii mtodych matzenstw wedtug wyksztatcenia

Zrodlo: opracowanie wlasne

pojawiajt sié, nie stanowi® silnej grupy,
co sk3ania do wniosku, ¢e mieszkanie to
przede wszystkim dobro o charakterze
spodecznym. Jednoczeenie podkresliz
nalegy, ¢e badania w tym zakresie warte
s1 kontynuacji, bowiem wraz z transfor-
macj® ustrojow? i zmianami rynkowymi,
ktore okreeliz mogna mianem dynamicz-
nych, zmieniaz sié moie kolejnogz po-
szczegblnych rol, a bye moge i silnie
zaznaczya sié mog? treeci czysto ekono-
miczne.
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USTAWA DEWELOPERSKA

Zwiékszajica ochroné klientow deweloperéw ustawa
z 16 wrzegnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232 poz. 1377)
ukaza’a sié 28 paYdziernika br. Wejdzie w ¢ycie 29 kwietnia 2012r.
Tzw. ustawa deweloperska zobowi*zuje dewelopera do zawierania z bankiem umowy o prowadzenie
rachunku powierniczego. Bank prowadzcy taki rachunek bédzie ewidencjonowa? wp3aty i wyp?aty
odrébnie dla ka;dego nabywcy i na jego ¢*danie poinformuje go o przemieszczaniu erodkdéw na
rachunku. Prawo wypowiedzenia umowy o0 prowadzenie otwartego albo zamkniétego
mieszkaniowego rachunku powierniczego ma przysiugiwaz wy31cznie bankowi i tylko z wainych
powodow. W przypadku wypowiedzenia umowy deweloper bédzie zobowilzany niezwocznie
zalogye nowy rachunek powierniczy w innym banku, nie pdYniej ni¢ w citgu 60 dni od dnia
wypowiedzenia. Jeseli w tym terminie deweloper nie zleci przelewu zgromadzonych erodkéw na
nowy rachunek, bank zwrdci je klientom.

Ustawa wymaga tak;e, aby deweloper zapewni® nabywcy gwarancjé bankow?, na mocy ktorej
bank wypaci mu (na ¢*danie) crodki w wysokoeci wplaconych na rzecz dewelopera kwot
w przypadku ogloszenia upadioeci dewelopera, albo w przypadku nieukoficzenia przedsiéwziécia
deweloperskiego - po up3ywie 120 dni od dnia wskazanego w umowie deweloperskiej, jako dziefi
przeniesienia prawa w3asnogci, w stanie wolnym od obcit;efl, praw i roszczefi 0sob trzecich,
z wyjitkiem obcit;ef na ktore wyrazi® zgodé nabywca. Kagda z tych sytuacji bédzie te¢, zdarzeniem
ubezpieczeniowym uprawniajicym nabywcé do otrzymania odszkodowania w wysokoeci
wpsaconych erodkow. Klienci dewelopera béd bowiem uposa;onymi z umowy ubezpieczenia, ktért
ten bédzie zawiera®z ubezpieczycielem i w zwitzku z ktor® opaci sk3adki.

Zanim zostanie podpisana umowa deweloperska, deweloper, ktory rozpoczyna sprzeda;, bédzie
musia® sporztdziz prospekt informacyjny dotyczicy danego przedsiéwziécia. Na ¢*danie osoby
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, bédzie on obowilzany doréczyz jej taki
prospekt nieodpiatnie. Prospekt stanowig bédzie rownie; integraln® czéegz umowy dewe-
loperskiej. Osoby zainteresowane podpisaniem umowy z deweloperem béd* uprawnione do
zapoznania sié w lokalu przedsiébiorcy z: aktualnym stanem ksiégi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomoeci, kopit aktualnego odpisu z KRS lub aktualnym zaewiadczeniem o wpisie do
Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzia%alnoeci Gospodarczej, kopit pozwolenia na budoweg,
sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata (a w przypadku realizacji inwestycji
przez spéiké celowt - sprawozdaniem sp63ki dominujicej) oraz projektem architektoniczno-
budowlanym.

Ustawa okreela réwnie; niezbédne elementy umowy deweloperskiej. Przepisy ustawy znajd*
zastosowanie rownie;, do umowy przedwstépnej, na podstawie ktorej deweloper zobowitzuje sié do
zawarcia umowy deweloperskiej.

Grudzien 2011 .
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WYBRANE PROBLEMY
WYCENY NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU KOSZTOWYM
CZESC 2
PRAKTYCZNE ASPEKTY WYCENY

PRAKTYKA

prof. Andrzej Skarzynski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 89

Zaklad Technologii i Organizacji
Budownictwa Politechniki Poznanskiej

1.Procedura okresla-
nia wartosci w podej-
sciukosztowym

rocedura okreelania wartoeci w

podejeciu kosztowym obejmuje

miédzy innymi:

1. Okreelenie przedmiotu i celu wy-
ceny oraz zwi'zanych z nimi
ograniczefi.

2. Formalizacjé matematyczn® zagad-

nienia.

Okretlenie kosztu nabycia gruntu.

4. Analizé dostépnej dokumentacji
projektowo-technicznej w celu
okreelenia mogliwoeci dokonania
obmiardw.

5. Wyhor metody i techniki okreglania
wartoeci.

6. Dokonanie ewentualnych, niezbéd-
nych szkicdw i rysunkdw inwen-
taryzacyjnych umogliwiajicych
obmiary.

7. Zebranie danych dotyczicych cen
jednostkowych stosowanych na
wiaeciwym rynku budowlanym lub
dokonanie wyboru katalogu wskay-
nikéw cenowych zawierajicych
przydatne wska¥niki cenowe oraz
dokonanie wyboru zasad ich stoso-
wania.

8. Wybor rodzaju i iloeci jednostek
obmiarowych oraz ich stopnia
agregacji, w zalegnoeci od przyjétej
techniki okreelenia wartoeci i od
katalogu wskaYnikow cenowych.

9. Okreelenie kosztow wykonania
nowego obiektu lub kosztdw jego
zastlpienia przy zastosowaniu
wybranej metody i techniki.

10. Okreelenie sposobu ustalenia wiel-
koeci kosztéw przygotowania
dokumentacji projektowej, kosztéw

w

nadzoru i innych uzasadnionych
kosztow w trakcie procesu przed-
inwestycyjnego i inwestycyjnego.

11. Wybor rodzajéw zugycia i przyjécie
metody ustalenia ich wielkoeci.

12. Wyliczenie stopni zugycia lub
wspéiczynnikdw zu¢ycia albo usta-
lenie zakresu robét niezbédnych do
usuniécia tak zwanego zugycia
odwracalnego.

13. Okreelenie wartoeci zugycia.

14. Okreglenie wartoeci nieruchomocci
jako sumy kosztu nabycia gruntu
oraz kosztu wykonania nowego
obiektu lub kosztéw jego zastl-
pienia pomniejszonej o wartotci
zugycia.

2. Jednostki obmia-
rowe stosowane w po-
dejsciu kosztowym

2.1. Uwagi ogolne

obor w?3aeciwych jednostek
obmiarowych posiada bardzo
istotne znaczenie w procesie
wyceny w podejeciu kosztowym.
Wystépujt tu nastépujice zaleinokci:
e rozeznanie na wycenianym obiekcie

jakie elementy obiektu bédzie mo¢na
poddaz obmiarowi;

e w przypadku uzyskania dokumentacji
projektowej — nie tylko projektu
budowlanego ale i projektu wyko-
nawczego — sprawa wykonania ob-
miaru znacznie sié upraszcza (jeeli
obiekt wykonany zosta? zgodnie z pro-
jektem);

e rozpoznanie jakie jednostki obmia-
rowe zastosowano w katalogu wskaY-
nikéw cenowych z ktérego rzeczo-
znawca bédzie korzystaz w procesie
wyceny. O tym szczegé®owiej mowa
w pkt. 3;

o w ka¢,dej technice stosowanej w podej-
eciu kosztowym u¢ytkowane st od-
mienne jednostki obmiarowe.

2.2. Doboér jednostek obmia-
rowych w technice szczegolowej

technice szczeg6iowej obo-
wilzujt te same jednostki
obmiarowe jakie zastosowa-

no w katalogach nak®adéw rzeczowych
do kosztorysowania szczeg63owego.

Béd? to przyk3adowo:

e w robotach ziemnych: m3 (wykopy
i zasypki), m2 (plantowanie i niwelacja
terenu), m (drenage), szt. (studzienki
drenagowe), m2 (rozparcie wykopow
liniowych) itp;

e w robotach konstrukcyjnych: m3
(konstrukcji kcian murowanych), m2
(ecianki dzia®owe, konstrukcje tcian
murowanych), m3 (konstrukcje beto-
nowe i celbetowe), m2 (konstrukcje
;elbetowe ecian i stropow), kg (stal
zbrojeniowa w konstrukcjach ¢elbeto-
wych — o tym szczegé®owiej w pkt. 3),
szt. (prefabrykowane elementy drew-
nopochodne, ¢elbetowe i metalowe),
Mg (prefabrykowane elementy meta-
lowe), m2 (p3yty dachowe — czasem
obmiarowane te¢ w sztukach) itp.;

e w robotach izolacyjnych, pokryw-
czych i wykoficzeniowych przewa;a-
jtct jednostk® obmiarow? jest m2, ale
np. rury spustowe podaje sié w m;
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e przy montasu tzw. stolarki i elusarki
jednostk® przewazajict jest m2. Mogt
byz jednak wyjitki gdy stosowane st
sztuki, przy balustradach ugywa sié
(m), przy cié;kich stalowych bramach
(kg);

e w robotach instalacyjnych uiywa sié
najczéeciej takich jednostek jak m
i szt., ale mogl wystlpiz te; m?2
(w niektorych rodzajach grzejnikéw).

2.3. Dobor jednostek obmia-
rowych w technice elementow
scalonych

technice elementéw scalo-
nych, w ktdrej wystépuje jug,
znaczny stopiefi agregacji

robdt (jak sama nazwa wskazuje) do
wyceny ktorych zastosowano ré;ne
jednostki obmiarowe, nale;y stosowasz
jednostki obmiarowe wy;szego stopnia,
nie opisujice poszczego6line roboty lecz
czéeci obiektu. W zwilzku z tym w te-
chnice elementéw scalonych znajdujt
zastosowanie najczéeciej te same jed-
nostki obmiarowe jakie stosuje sié
w technice wskaYnikowej.

2.4. Dobor jednostek obmia-
rowych w technice wskazni-
kowej

2.4.1. Wprowadzenie dotyczace
jednostek w technice wskazni-
kowej

W technice wska¥nikowej ceny
wskaYnikowe obiektow budowlanych
okreglane st dla m, m2, m3 a czasem
sztuki.

W budowlach mog? to by mb ruro-
citgu, mb drogi, linii energetycznej czy
km autostrady, linii tramwajowej lub
kolejowej, m3 oczyszczalni lub zbiorni-
ka, sztuka np. s*upa energetycznego itp.

Odmienna sytuacja wystépuje w bu-
dynkach. W tym przypadku sporzidza-
jicy operat zobligowany jest normami
dotyczicymi powierzchni i kubatur
budynkoéw. Dotyczy to trzech norm:

1) PKN PN-69/B-02360: Kubatura
budynkow. Zasady obliczania.

2) PKN PN-70/B-02365: Powierz-
chnia budynkéw. Podzia3, okreele-
nia i zasady obmiaru.

3) PKN PN-ISO 9836 paYdziernik
1997: Ws3aeciwoeci ugytkowe
w budownictwie. Okreelanie i obli-
czanie wska¥Ynikow powierzchnio-
wych i kubaturowych.

Brak miejsca ogranicza rozwa;anie
przypadkéw stosowalnoeci poszczegol-
nych wy¢ej wymienionych norm.
Zajmiemy sié ponigej opisem jakie
kubatury i powierzchnie s w nich
wymieniane.

2.4.2. Ustalenia PN-69/B-02360:
Kubatura budynkéow

Zgodnie z PN-69/B-02360 istnieje
podziadna:

e budynki i ich fragmenty zaliczane
w ca®oeci do kubatury;

o fragmenty budynkéw zaliczane w 50%
do kubatury;

o fragmenty budynkdw zaliczane w 30%
do kubatury;

e fragmenty budynkéw nie zaliczane do
kubatury.

Sumaryczn?t kubaturé budynku poda-
jesiéw podziale na:

a) kubaturé podziemia (piwnic) oraz
czéeci niepodpiwniczonej, znajdu-
jxcej sié poni¢ej wierzchu posadzki
kondygnacji nadziemnej (parteru);

b) kubaturé nadziemia, wraz z wyku-
szami zamkniétymi oraz otwartymi
wnékami (loggiami), podcieniami
i galeriami (kruggankami), znajdu-
jicymisié wobrysie budynku;

c) kubaturé poddasza u¢ytkowego;

d) kubaturé pozostalych fragmentéw
budynku zaliczanych w 100 lub
50% oraz kubaturé poddasza nie-
u¢ytkowego.

2.4.3. Ustalenia PN-70/B-02365:
Powierzchnia budynkow
Zgodnie z PN-70/B-02365 wystépujt

nastépujice powierzchnie:

1) powierzchnia zabudowana - Pz,

2) powierzchnia konstrukcji - Pk,

3) powierzchnia ruchu - Pr,

4) powierzchnia usugowa - Pg,

5) powierzchnia podstawowa - Pp,

6) powierzchnia pomocnicza - Pd,

7) powierzchnia ugytkowa - Pu,
Pu=Pp+Pd

8) powierzchnia netto - Pn,
Pn=Pr+Pg+Pu

9) powierzchnia calkowita - Pc,

Pc=Pn+Pk

2.4.4. Ustalenia PN-ISO 9836:
Wiasciwosci uzytkowe
PN-ISO 9836 wustala nastépujce
powierzchnie (w nawiasie podano nume-
racjé wg normy):
1) powierzchnia ugytkowa podsta-
wowa;
2) powierzchnia u¢ytkowa pomoc-
nicza;

3) powierzchniaugytkowa (5.1.7):
pow. ugytk. (5.1.7) = pow. ugytk.
podst. + pow. u¢ytk. pomoc.;

4) powierzchniausiugowa (5.1.8);

5) powierzchniaruchu (5.1.9);

6) powierzchnia kondygnacji netto
(5.1.5):
pow. kond. netto (5.1.5) = pow.
ugytk. (5.1.7) + pow. us?. (5.1.8) +
pow. ruchu (5.1.9);

7) powierzchnia wewnétrzna kondyg-
nacji (5.1.4);

8) powierzchnia przegrod wewnétrz-
nych:
pow. wewn. kond. (5.1.4) = pow.
kond. netto (5.1.5) + pow. przegr.
wewn.;

9) powierzchniazajmowana przez kon-

strukcjé (5.1.6);

powierzchnia zajmowana przez

®ciany zewnétrzne;

powierzchnia przegréd wewné-

trznych:

pow. konstr. (5.1.6) = pow. tcian

zewn. + pow. przegr. wewn.;

powierzchnia cakowita kondyg-

nacji (5.1.3):

pow. ca’k. kond. (5.1.3) = pow.

kond. netto (5.1.5) + pow. zajm.

przez konstr. (5.1.6)

lub

pow. ca’k. kond. (5.1.3) = pow.

wewn. kond. (5.1.4) + pow. zajm.

przez gciany zewn.;

powierzchnia ca’kowita budynku

jest sum powierzchni calkowitych

wszystkich kondygnacji budynku

(5.1.3);

powierzchnia zabudowy — jest to

powierzchnia terenu zajéta przez

budynek w stanie wykoficzonym

(5.1.2).

Podkreela sié, ;e okrerlenie nazw
powierzchni w PN-1SO 9836 jest czésto
odmienne od okreclefi przyjétych w PN-
70/B-02365. Dotyczy to zwsaszcza
okreelenia ,,powierzchnia usiugowa”.

PN-1SO 9836 wyrd; nia nazewnictwo
kubatur przypisane czéeciowo nazew-
nictwu powierzchni. | tak wyrd; niasié:
1) kubaturé ugytkow? netto (5.2.7);

2)  kubaturé ustugow? netto (5.2.8);
3)  kubaturé ruchunetto (5.2.9);

4)  kubaturé wewnétrzn® netto (5.2.6);
5) kubaturé netto (5.2.5).

Wszystkie te kubatury netto okrecla-
ne st oddzielnie dla ka¢dej kondygnacji
i liczone st jako iloczyn odpowiednich
powierzchni netto i odlegioeci pomiédzy
gorn® powierzchni® posadzki a doln®
powierzchnil stropu gérnego.

10)

11)

12)

13)

14)
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Rozrd;niasié trzy kubatury netto:

a) kubatura netto kondygnacji penych
powy,ej poziomu terenu;

b) kubatura netto penych kondygnacji
poni¢ej poziomu terenu;

c) kubatura netto kondygnacji niepe3-
nych.

Kubatura brutto budynku obliczana
jest jako objétoez przestrzeni utworzonej
przez powierzchnie zewnétrzne elemen-
tow ograniczajicych. Wyro¢nia sié przy
tym kubatury brutto budynkéw Ilub
czéeci budynkow:

e zamkniétych i przekrytych ze wszyst-
kichstron (5.2.2);

e ktore nie st zamkniéte ze wszystkich
stron na ca®j wysokoeci, lecz st
przekryte (5.2.3);

e ktore st ograniczone elementami bu-
dynku, lecz ktére nie st przekryte
(5.2.4).

3. Przykladowa baza
wskaznikow cenowych
dla wyceny podejsciem
kosztowym

3.1.Zestawienie przykladowych
katalogow wskaznikow cen
robot budowlanych inwestycyj-
nych i remontowych, instalacyj-
nych, elektrycznych i inzynie-
ryjnych

3.1.1. Katalogi BISTYP-

CONSULTING — Warszawa Sp. z 0.0.

1) Katalog Cen Jednostkowych Rob6t
i Obiektow Inwestycyjnych.

2) Katalog Cen Jednostkowych Rohot
Remontowych.

3) Katalog Cen Jednostkowych Robot
i Obiektéw Drogowych.

3.1.2. Katalogi IDM - Instytutu

Doradztwa Majatkowego

1) Scalone wskaYniki do wyceny
budynkéw, budowli i madj archi-
tektury.

2) Wycena budynkdéw — roboty inwe-
stycyjne.

3.1.3. Katalogi ,,ORGBUD-

SERWIS” - Poznan

1) ICAR - Informacyjny Zestaw
Erednich Cen Asortymentow Robdt
Budowlanychi Instalacyjnych.

2) ICRB - Informacyjny Zestaw
Erednich Cen Rob6t Budowlanych.

3) ICRD - Informacyjny Zestaw
Erednich Cen Rob6t Drogowych.

4) IWNB - Informacyjny Zestaw
WskaYnikéw Nak3adow na Obiekty
Budowlane.

5) ICCP - Informacyjny Zestaw
Czynnikéw Produkcji Budowlanej
—przekroj ogdlnokrajowy.

6) CRDZ-Cennik Robétw Obiektach
Zabytkowych.

3.1.4. Katalogi ,PROMOCJA -

SEKOCENBUD” - Warszawa

1) BRZ - Biuletyn Cen Robét Ziem-
nychiIngynieryjnych.

2) BRB - Biuletyn Cen Robét Budo-
wlanych Inwestycyjnych.

3) BRI — Biuletyn Cen Robot Insta-
lacyjnych Inwestycyjnych i Remon-
towych.

4) BRE - Biuletyn Cen Robot Elek-
trycznych Inwestycyjnych i Re-
montowych.

5) BRR-Biuletyn Cen Robét Remon-
towo-Budowlanych oraz Zabyt-
kowych.

6) BCO - Biuletyn Cen Obiektow

Budowlanych — cz. | — Obiekty
Kubaturowe.

7) BCO - Biuletyn Cen Obiektow
Budowlanych — cz. 1l — Obiekty

Ingynieryjne.
8) BCM - Biuletyn Cen Modernizacji
i Remontow.
9) WKI - Wartoez Kosztorysowa
Inwestycji.
BCR - Biuletyn Cen Regionalnych
w Budownictwie.

3.1.5. Katalogi ,,WACETOB”

Warszawa

1) Scalone Normatywy do Wycen
Budynkow i Budowli.

2) Wycena Nieruchomoeci — Infor-
macje, Wyjaenienia i Przepisy.

3) Wycena Budynkoéw — Baza danych
do metody odtworzeniowej.

10)

3.2. Uwagi dotyczace bazy
wybranych wskaznikow ceno-
wych w budownictwie

zestawionych w punkcie 3.1
katalogach wskaYnikow ce-
nowych w budownictwie

stwierdzono pewne uproszczenia, ktore

mog* utrudniaz pracé rzeczoznawcow

maj*tkowych. Oto wybrane z nich:
1) Zupednie pomija sié budownictwo
z prefabrykowanych elementéw
¢elbetowych wielkop3ytowych, i to:
e w biuletynach cen rob6t budo-
wlanych,

e w biuletynach cen obiektow bu-
dowlanych,

e wbiuletynach cen materia3éw.

2)

3)

4)

PRAKTYKA

Jest to zrozumiade ze wzglédow
praktycznych wydawcow, ktorzy
opierajt sié na wycenach projektow
obiektdw nowych (a budynkéw
z elementéw wielkop3ytowych nie
projektuje sié), ale co ma robig
biedny rzeczoznawca, gdy przyj-
dzie mu wyceniz taki budynek

w podejeciu  kosztowym! A np.

w samym Poznaniu mieszka w bu-

dynkach z tzw. ,wielkiej p3yty”

0ko30 40% mieszkafcow.

Prawie zupe’nie pomija sié hale

z ;elbetowych elementéw prefab-

rykowanych, ktérych dachy stano-

wit dYwigary celbetowe struno-
betonowe i kablobetonowe oraz
piyty ¢elbetowe panwiowe. Atakich
hal w Polsce jest jeszcze dugo.

Autor sam kierowa3 budow? takich

hal przed 50 laty na terenie

Zakdadow im. Hipolita Cegiel-

skiego w Poznaniu i majt sié one

jeszcze dobrze.

Dalsze uwagi jak dla pkt. 1.

Podobnie sprawa wygl*da z halami

ze wspo3czesnych ¢elbetowych

elementéw prefabrykowanych i o

konstrukcjach metalowych. Podaje

sié tylko koszt ich monta;u ale przy
tym znajduje sié dopisek — bez
kosztu prefabrykatow ¢elbetowych,
bez kosztu konstrukcji aluminio-
wych (BISTYP, ORGBUD SER-

WIS, SEKOCENBUD).

Prawie zupednie pomija sié sprawé

zbrojenia w konstrukcjach ¢elbeto-

wych. Opisuje sié w wybranych ka-
talogach BISTYP-CONSULTING,

ORGBUD-SERWIS, PROMOCJA-

SEKOCENBUD i WACETOB,

zgodnie z nazewnictwem przyjétym

w KNR, konstrukcje ¢elbetowe np.

Jaw, sPupOw, kcian, stropow lecz bez

podania, (e pozycje te nie obejmujt

przygotowania (31cznie z kosztem
stali) i montasu zbrojenia. Wycena
tych prac znajduje sié dopiero, czésto
kilka stron dalej, sporztdzona w opar-
ciu 0 normatywy z tablicy 0290 KNR

2-02. Dotyczy to miédzy innymi

katalogow:

e BISTYP-CONSULTING -
Katalog Cen Jednostkowych
Robét i Obiektow Inwesty-
cyjnych, Il kw. 2011 -6 pozycji;

e ORGBUD-SERWIS -Katalog
ICRB, 1 kw. 2011 -9 pozycji;

¢ PROMOCJA-SEKOCENBUD -
Biuletyn Cen Rob6t Budo-
wlanych Inwestycyjnych BRB, Il
kw. 2011) -6 pozycji;

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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e WACETOB - Baza danych dla
metody odtworzeniowej. Zeszyt
42 paYdziernik 2011 --3 pozycje

Tablica 1
Przyktadowe okresy trwalosci poszczegolnych elementow budynku

(tylko dlastali g3adkiej); Lp. Rodzaj elementu OkrsvsI;rtv;lz:‘osm
Jedynie w katalogu ICAR - Fundamenty
ORGBUD-SERWIS  stwierdzono 1 tegae Dt
podawanie iloeci stali zbrojeniowej S Bot e e 250,300
3 iaki adni -
w kg/m>, jakie uwzglédniono w ce- Sciany
nach poszczegdlnych elementéw 4 | Drewniane szkieletowe 25-40
konstru kcyj nych. 5 | Drewniane z bali 50-70
Ale sk*d ma wiedziez rzeczo- ‘75 zyep‘g:;“r pruski” 1;8"1520
Zhawca majlt.kovv.y nie Obeznany 8 Mu?owane z kamienia 120-200
_Z kOﬂSt!’U kCJamI i (;el betOW}’r_n' 9 Murowane z betonu komérkowego 30-50
i budownictwem, ani tym bardziej z 10| Murowane z prefabrykatéw keramzyto-betonowych 65-80
kosztorysowaniem, ile kilogramc')w 11 | Murowane z prefabrykatow warstwowych, zelbetowe 80-100
stali Zbrojeniowej powinno sié 12 | Konstrukcje stalowe 120-150
znajdowaae w m3 lub m2 okreuelonej 13 | Konstrukcje monolityczne zelbetowe 150-200
- Stropy
kOﬂStrUijl? R 14 | Ceglane 100-130
Na pOWy(;SZ:L Sprawe zwracam 15 | Drewniane belkowe 45-80
SZCZEgéh’]l uwagé, poniewaz, po- 16 | Zelbetowe monolityczne i prefabrykowane 130-150
przez niedoliczanie kosztu samej Schody
stali jak i jej przygotowania i mon- 1; g‘:“l’emwe Egl:g
, - ia : - alowe -
tacu zanica sie wyceny obiektow 19 | Kamienne na stalowych belkach biegowych 100-120
w pode;aecm kosztowym i to czasem 20 | Drewniane 30.50
znacznie. Ale skid ma wiedziez Dachy
rzeczoznawca ile kilogramow stali 21 | Konstrukcji drewnianej 50-75
wbudowano w konstrukcjé ;elbe- 22 | Konstrukciji stalowej 100-150
towl je@“ nie otrzymuje doku- 23 | Konstrukgji zelbetowej 120-150
i : : . 24 | Pokrycie z blachy stalowej czarnej 20-30
mentacji technicznej — wykonanej . .
31cznie z zestawieniami stali zbroje- 25_| Pokiycie 2 blachy ocynkowanej 3040
A N 26 | Pokrycie papa 5-8
niowej. Jedyn pomoc® mo:e by 27 | Pokrycie dachowka 20-50
KNK 2-02 - Katalog Norm Kosz- 28 | Pokrycie eternitem 20-30
torysowych (poprzednik KNR 2- ?9 Obrobki blacharskie, rynny i rury 10-15
02), w ktérym podawano mini- Scianki dzialowe
malne ilogci zbrojenia na jednostké 30 | Drewniane 40-60
obmiarow? konstrukcji. 31| Murowane £0-100
Stolarka
5) Odrébny problem stanowi® orien- 32 | Okna i drzwi zewnetrzne 35-50
tacyjne mno¢niki przeliczeniowe 33 | Drzwi wewnetrzne 40-60
wartoeci dla regionu kraju i dla 34 _| Oszlenie 20-25
miast wojewd6dzkich. W wymie- Tynki
. 35 | Wewnetrzne 40-60
mgny_ch w _pkt. 3.1 ka_talpggch 36 | Zewnetrzne 3050
zro¢ nicowanie tych mnog nikow jest Powloki malarskie
bardzo duie dla samego tylko 37 | Klejowe i emulsyjne 3-5
wojewodztwa wielkopolskiego, nie 38 | Olejne $cian i sufitow 8-10
mowilco |nnych reglonach 39 | Olejne stolarki otworowej 5-10
Podtogi
40 | Deszczotki bukowe i debowe 50-80
41 Parkiet mozaikowy do 25
42 | Wykiadziny podtogowe PCW do 15
43 | Wykiadziny dywanowe 6-10
44 | Podtogi z desek sosnowych 30-50
45 | Podtogi z desek debowych 60-80
46 | Lastryko 20-40
47 | Terakota 60-80
Instalacje
48 | Przewody wodociagowe, kanalizacyjne i gazowe 25-50
49 | Przybory sanitarne do 25
50 | Przewody centralnego ogrzewania oraz cieptej wody 20-40
51 | Kotty c.o. 20-30
52 | Przewody instalacji elektrycznej 30-50
Inne
53 | Trzony kuchenne ceramiczne 10-20
54 | Piece kaflowe 15-30
55 | Urzadzenia dzwigowe 30-35
56 | Urzadzenia terenu i inne roboty zewnetrzne 20-40

-35-
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4. Okreslanie stopnia
zuzycia obiektu budo-
wlanego

cené stopnia zugycia technicz-
nego S, obiektow budowlanych
okreela sié procentowo nasté-

pujtcymi metodami:

1) metodamiczasowymi;

2) metodamiwizualnymi;

3) metod® credniowa;0nego zugycia

obiektu.

4.1. Metody czasowe

Uwzglédnia sié w nich relacje dwoch
czasow:

t- czasu dotychczasowego u¢ytko-
wania obiektu lub elementu;

T- zak®adanego czasu eksploatacji
obiektu lub elementu, podawanego
w tablicach w piemiennictwie zwil-
zanym z problematyk® zu;ycia;

X- orientacyjne okresy trwaogci po-
szczegblnych elementéw budyn-
kéw podanow Tablicy 1;

Y- Orientacyjne okresy trwaloeci wy-
branych obiektéw podano w Tab-
licach2i 3.

Weréd metod czasowych wyrdgnia
sié przede wszystkim metodé liniow?,
metodé nieliniow® i metodé parabo-
licznt.

4.1.1. Metoda liniowa
1)

Wzér (1) nazywany jest wzorem
Rossa.

Jest to metoda prosta, z uwagi na to,
(e zugycie techniczne jest wprost pro-
porcjonalne do wieku obiektu.

Zalecana jest do stosowania przy z%j
gospodarce remontowe;j.

4.1.2. Metoda nieliniowa
2

Wzbr (2) nazywany jest wzorem
Rossa lub Ungera.

Metoda nieliniowa zalecana jest do
stosowania przy przeciétnej lub prawi-
dowej gospodarce remontowej. W me-
todzie tej dla dokonywania szybkich
odczytéw mo¢na posdugiwaz sié
publikowanymi tabelami macierzo-
wymi.

PRAKTYKA

Tablica 2
Przykladowe okresy trwatosci budownictwa ogolnego

Konstrukcja budynku

Lp. Przeznaczenie budynku

drewniana mieszana
Budynki mieszkalne 80-100 90-120 100-150
2 | Budynki uzytecznosci
publicznej
- szkoty 70-80 80-100 90-110
- administracyjne
- matomiejskie 80-90 80-100 100-120
- wielkomiejskie - 120-150 150-200
- szpitale - - 100-120
- hotele miejskie - 100-130 120-150
3 | Domy letniskowe do 40 do 60 do 80
4 | Budynki gospodarcze 60-70 70-90 80-100
5 | Budynki inwentarskie 40-50 50-60 60-70
6 | Garaze wolnostojace - 50-80 80-100
7 | Warsztaty naprawcze 40-50 50-80 80-100
Uwagi:

1. Pod pojéciem ,,konstrukcja budynku drewniana” rozumie sié budynki o ecianach, stropach
i dachu drewnianym.

2. Pod pojéciem ,konstrukcja mieszana” rozumie sié budynki o ecianach z kamienia, ceg®y lub
materia36w podobnych, stropach i dachu drewnianym.

3. Pod pojéciem ,,konstrukcja masywna” rozumie sié budynki o konstrukcji trwadej (eciany
murowane, ¢elbetowe itp.) ze stropami i schodami masywnymi.

Gorne granice trwaotci dotycz budynkéw z dachami o konstrukcji ¢ elbetowej lub stalowe;j.

Tablica 3
Przykladowe okresy trwalosci obiektow produkcyjnych, magazynowych,
halowych

Przewidywany

Przeznaczenie budynku Rodzaj konstrukcji okres trwatosci
w latach
1 | Hale przemystowe szkieletowa lub murowana z dachem:
- zelbetowym 100-120
- stalowym 80-100
- drewnianym 50-70
2 | Budynki produkcyjne - murowana 80-100
- szkieletowa zelbetowa 100-120
- szkieletowa stalowa 80-100
3 | Budynki magazynowe - szkieletowe zelbetowe lub stalowe ze
stropami oghioodpornymi 120-150
- murowana grub. do 1 c ze stropami
drewnianymi 60-80
- jw. lecz ze stropami ognioodpornymi 80-100
- murowana grub. powyzej 1 c ze stropami
drewnianymi 80-100
- jw. lecz ze stropami ognioodpornymi 90-120
- szkielet drewniany 30-40
4 | Domy towarowe - murowana 100-120
- szkieletowa, zelbetowa lub stalowa 120-150
5 | Budynki sklepowe - murowana ze stropami drewnianymi 80-100
- jw. ze stropami ognioodpornymi 100-120
- murowana z blokéw lub pustakéw ze
stropami drewnianymi 60-80
- jw. lecz ze stropami ognioodpornymi 80-100
6 | Budynki kottowni - murowana 50-70
- szkieletowa zelbetowa 80-100
- szkieletowa stalowa 50-70
7 | Baraki niemieszkalne - drewniana 15-20
8 | Szklarnie - szkieletowa stalowa 50-70
9 | Portiernie, dyspozytornie - drewniana 30-40
itp. - murowana grub. do 1 ¢ 80-100
- murowana powyzej grub. 1 ¢ 90-120
- murowana z blokéw lub pustakow 80-100
- szkieletowe zelbetowe 110-130
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4.1.3. Metoda paraboliczna

©)

Wzor (3) nazywany jest wzorem
Rossa lub Eytelweina.

Metoda paraboliczna jest zalecana do
stosowania przy wzorowej gospodarce
remontowe;.

4.1.4. Ocena przydatnosci metod
czasowych

Ustalanie stopnia zugycia technicz-
nego S, za pomoc* metod czasowych nie
moie byz dokonywane bezkrytycznie
i bez dok3adnego rozeznania istniejicego
stanu obiektu. Literatura przedmiotu
podaje zak3adane okresy eksploatacji (T)
elementéw lub obiektéw. Rzeczywiste
okresy eksploatacji niekiedy jednak od
nich odbiegaj?.

Stosujic omawiane wzory, gdy t
bédzie ju; roéwne T, to wdwczas
S, = 100% co powinno oznaczag, ;e
obiekt lub element powinny byz w pesni
zugyte. Jednak praktyka eksploatacji
temu przeczy i problem ten wystépuje
szczegolnie ostro, gdy t zbliza sié do T,
lub gdy czas t jest wiékszy (d3u¢szy) od
zak3adanegoczasuT.

Okreelanie stopnia zugycia tech-
nicznego przy zastosowaniu metod cza-
sowych nie daje w3agciwych wynikdw
ponadto w przypadkach, gdy:

o wystépujt sporadycznie obiekty niety-
powe, dla ktorych nie zdefiniowano
poprawnie zak3adanego okresu eks-
ploatacji T;

e stosowane s nowoczesne rozwilzania
materia®owo-konstrukcyjne, dla kto-
rych nie znany jest okres trwa®oeci;

e decydujicy wpdyw na trwaoez obiek-
tow majt czynniki erodowiskowe;

e nie mojha w sposéb jednoznaczny
ustaliz zugycia obiektow o skompliko-
wanej architekturze oraz o skompli-
kowanych konstrukcjach i wyposa-
¢eniu.

Pomimo szeregu niedoskonadocci,
metody czasowe umog liwiajL:

e okreelenie stopnia zugycia obiektow,
bez rozpatrywania ich szczegd*owej
specyfiki, przy uwzglédnieniu wspol-
nych parametrow takich jak ich
dotychczasowy wiek (okres dotych-
czasowej eksploatacji), zak3adant
trwadoez (czyli zak3adany okres eks-
ploatacji) oraz sposéb utrzymania;

e Wwyznaczenie stopnia zugycia obiek-
tow, do ktorych nie ma dostépu lub
ktorych nie mogna zobaczya (np. tzw.
mienie zabug¢afiskie);

e wykorzystanie ich dla oceny stopnia
zugycia obiektéw w ich , m3odym
wieku”, awiéc w pierwszych latach ich
eksploatacji.

4.2. Metody wizualne

Metody wizualne umogliwiajt usta-
lenie stopnia zugycia poszczegolnych
elementéw (konstrukcyjnych, wykofi-
czeniowych lub instalacyjnych) poprzez
ich ocené wizualn i zakwalifikowanie
zugycia danego elementu wed3ug jego
stopnia do odpowiedniej grupy zugycia.
Stosuje sié w tym przypadku jako ma-
teria? pomocniczy specjalne tablice,
w ktdrych przedstawia sié, w zale;nocci
od stanu danego elementu, zakres pro-
centowy stopnia jego zugycia.

Wediug oceny stanu technicznego
okrecla sié w sposéb uproszczony stan
techniczny w skali trzystopniowej jako:
stan dobry, erednii z3y, przy czym:

e stan dobry przyjmuje sié dla obiektow
nie wymagajtcych remontu w podsta-
wowych elementach konstrukcyjnych
i przy ocenie stopnia zugycia od 1 do
30%;

e stan eredni dotyczy obiektéw wyma-
gajicych remontu niektérych ele-
mentow konstrukcyjnych (np.: ecian,
strop6w, dachu), a przy ocenie stopnia
zugycia przyjmuje sié, ¢e obiekty te
zu¢yte st od 31 do 70%;

e stan z3% dotyczy obiektdw, jeszcze
ugytkowanych, ale ju¢ nie nadajicych
sié do remontu, a nawet przeznaczo-
nych do likwidacji. Przy ocenie
szacunku stopnia zugycia przyjmuje
Sié, ;e obiekty te st zugyte od 71 do
100%.

Za bardziej przydatn® w praktyce
uznaje sié klasyfikacjé w skali piécio-
stopniowej, wed3ug ktérej wyrdinia
nastépujce klasy stanu technicznego:

e stan dobry

- przy zugyciu od 0 do 15%;
e stan zadowalajicy

- przy zugyciu od 15 do 30%;
e stan eredni

- przy zu¢yciu od 31 do 50%;
e stan mierny, niezadowalajicy

(lub lichy)

- przy zugyciu od 51 do 70%;
e stan z%y

- przy zugyciu od 71 do 100%.

Przykdady kryteriow pomocniczych
do okreclania zu¢ycia elementéw
budynku przedstawiaj* Tablice 4i5.

Tablica 4

Kryteria pomocnicze dla okreslenia zuzycia glownych elementow budynku:
fundamenty, Sciany konstrukcyjne, scianki dziatowe

Procentowe
zuzycie
elementu

0-15

Lp. Klasyfikacja stanu

technicznego elementu

1 | dobry

Oznaki zuzycia

Mury i posadzki piwnic suche. Deformacje nie
wystepuja. Elementy nosne jak stupy, filary,
nadproza odpowiadajg wymaganiom normo-
wym. Moga wystepowa¢ drobne rysy w tyn-
kach.

2 | zadowalajacy 16-30

Mury i posadzki piwnic suche. Odchylenie od
poziomu mate. Nieliczne szczeliny w sklepie-
niach lub stropach, gtéwnie na wyzszych
pietrach budynku.

3 | $redni 31-50

Mury i posadzki piwnic zawilgocone. Odchy-
lenia od poziomu i pionu nieco wieksze.
Pekniecia sklepien i filaréw w ilosci do 10%.

4 | mierny (niezadowalajacy) 51-70

Mury silnie zawilgocone, wystepuje powierz-
chniowa i wgtebna korozja. Znaczne odchylenia
od poziomu i pionu. Liczne peknigcia sklepien
i filarébw, mate zniszczenia muréw w réznych
miejscach. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materiatéw w stosunku do nowych duzo nizsze.

5 |zly 71-100

Liczne zniszczenia w réznych miejscach lub na
duzej powierzchni - w murach, sklepieniach,
stropach i filarach. Zagrozenie ruing. Koniecz-
nos¢ przemurowania zniszczonej powierzchni
$cian lub rozbiérki catego budynku.
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Tablica 5

stropy

Procentowe
zuzycie
elementu

Klasyfikacja stanu
technicznego elementu

Lp.

Kryteria pomocnicze dla okreslenia zuzycia glownych elementow budynku:

Oznaki zuzycia

Brak jakichkolwiek deformacji, ugiecia Iub
wykrzywienia. Pod dynamicznym hustaniem
cztowieka stropy nie drza. Najwyzej na sufitach
widoczne sa drobne rysy w materiale stropu lub
tynkach.

Brak widocznych ugie¢ Ilub wykrzywien.
W nielicznych miejscach wystepuja ogniska
biologicznych szkodnikéw drewna w pierwszym
stopniu porazenia drewna. Szczeliny w sufitach
nieliczne i nieduze. Powierzchniowa korozja
elementow nosnych, w belkach lub ptytach
moze wystgpi¢ do 30% powierzchni. Drobne
rysy w sklepieniach ceglanych.

Wystepuja ugigcia i wykrzywienia stropu
w oddzielnych miejscach, np. w weztach
sanitarnych lub pod $ciankami dziatowymi.
Zgrzybienie lub porazenie przez owady
biologiczne szkodniki drewna jest ogniskowe
(ograniczone do oddzielnych miejsc).
Wystepujg szczeliny na sufitach z cze$ciowym
odpadaniem  tynku. Powierzchniowa Iub
lokalnie wgtebna korozja elementéw nosnych w
belkach, ptytach i sklepieniach moze wystapic¢
nie mniej niz na 50% powierzchni. Stropy pod
dynamicznym dziataniem czlowieka (hustanie
sie) nadmiernie drgaja. Wystepuje koniecznos$¢
wzmocnienia uszkodzonych belek, przemu-
rowanie sklepien. Ogélna powierzchnia wzmac-
nianych stropéw nie powinna przekroczy¢ 25%
catej powierzchni stropow.

Uszkodzenia typu jw., lecz przy rozmiarze
niezbednych wzmocnien do 50% catej powierz-
chni stropow.

1 |dobry 0-15

2 |zadowalajacy 16-30
3 |$redni 31-50
4 | mierny (niezadowalajacy) 51-70
5 |zty 71-100

Stropy i sklepienia w duzym stopniu zniszczone
przez biologiczne szkodniki drewna i korozje
wgtebna. Stropy i sklepienia moga grozi¢
zawaleniem. Niezbedny jest remont kapitalny
polegajacy na kompleksowym wzmocnieniu
stropow lub sklepien, badz ich wymianie na
nowe.

4.3. Metoda ustalania Srednio-
wazonego stopnia zuzycia obiek-
tu

Przy okreelaniu eredniowa;onego
stopnia zugycia obiektu (S,) posiugu-
jemy siéwzorem (4):

(4)

gdzie:

U; - procentowy udzia® kosztu i-tego
elementu w koszcie budowy
nowego obiektu;

Se; - stopiefi zugycia i-tego elementu
obiektu okreelony procentowo;

n - iloez ocenianych w obiekcie
elementow robot.

Do ustalenia eredniowagonego
stopnia zugycia obiektu niezbédne st
dane dotyczice struktury rodzajowej
oraz wartoeciowej wszystkich elemen-
téw wystépujicych w szacowanym
obiekcie.

Przykdady struktur rodzajowych
i wartoeciowych obiektéw budowlanych
podajt publikacje wydawnictw BISTYP-
CONSULTING, WACETOB-u, Instytutu
Doradztwa Majttkowego, ORGBUD-
SERVIS, PROMIKS, PROMOCJA
SEKOCENBUD i inne.

Przykdad ustalenia eredniowa;,onego
stopnia zugycia obiektu budowlanego
przedstawiono w Tablicy 6.

PRAKTYKA

5. Przyklady popelnia-
nych bledow w procesie
wyceny przy stosowa-
niu podejscia koszto-
wego

oparciu o analizé sporz?-
dzonych operatéw, w ktérych
stosowane jest podejecie
kosztowe, przytacza sié poniicej naj-
czéeciej wystépujice w nich b%dy

i uchybienia. Zaliczasié do nich:

1)  Niew3agciwy wybdr metody i tech-
niki okreelania wartotci.

2) Niewsaeciwy dobor katalogow
wskaYnikéw cenowych oraz obiek-
tow przyjmowanych za wzorcowe.

3) Nieuwzglédnianie obiektéw towa-
rzysztcych wycenianemu obiek-
towi, a niezbédnych do jego fun-
kcjonowania.

4)  Nieuwzglédnianie wymagafi nor-
mowych dotyczicych rodzajow
wyliczanych powierzchni i kubatur.

5) Niew?acciwy i niezgodny z przyjé-
tym w katalogu wzorcowym rodzaj
powierzchni i kubatury.

6) Niew?aeciwie wykonane szkice
inwentaryzacyjne, stanowice pod-
stawé obmiaru, niepokazujice np.
grubotci ecian, wymiaréw otworéw
okiennych i drzwiowych itp.

7) Niedostosowanie metodyki sporzi-
dzania obmiaru do zastosowanej
w katalogu stanowilcym podstawé
wyceny.

8) Brak szczegb®owej znajomotci po-
zycji kosztorysowych przy stoso-
waniu techniki szczegd®owe;.

9) Bsédy w opisach niezgodne z za-
mieszczonymi fotografiami.

10) Brak podawania w operatach Yroda
wskaYnikéw cenowych — wydaw-

nictwa, roku, kwartau, numeru
a tak¢e numeru obiektu przyjétego
ZaWzZorcowy.

11) Brak sporztdzania w?3asnych ob-
miarOw nawet przy stosowaniu
techniki wskaYnikowej lub ele-
mentow scalonych.

12) Dyskusyjnym jest przyjmowanie
wska¥nikéw cenowych z ré;nych
obiektéw wzorcowych, bo jak
wtedy wyglida struktura kosztow
liczona procentowo.

13) Nie uwzglédnianie kosztéw opra-
cowania dokumentacji i nadzoru
oraz innych uzasadnionych kosz-
tow.
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Tablica 6

Przyklad ustalania sredniowazonego zuzycia obiektu budowlanego

Nazwa Jednostka cena . . s
elementu odnie- jedn. TR Uldnal Zulzyme qudzycll(e
s elem. elem. udynku
Numer sienia elem. elem. W % W % w)(%
obiektu elementu w PLN
1 |roboty ziemne, 100m kw. 12 156,14 1,10 13371,75 | 9,007 30%-0=R | zmienne
fundamenty,
$ciany piwnic 70%-5% 0315
(strop nad
piwnicami)
2 |Sciany nosne i 100m 24 915,43 1,08 26 908,66 | 18,126 10% 1,813
$ciany dziatowe szesc.
muru
3 |stropy i schody 100m kw. 460172 | 244 11228,20 | 7,563 12% 0,686
4 |dach - 100m kw. 6333,83 | 0,93 5890,46 | 3,968 15% 0,595
konstrukcja,
ocieplenie i
pokrycie
5 | posadzki 100m kw. 6230,28 | 265 16510,24 | 11,121 15% 1,668
pow.
posadzek
6 |stolarka i 100m kw. 9 246,61 2,65 24 503,52 | 16,505 20% 3,301
$lusarka p.o.
7 | tynki 100m 13828,60 | 0,87 12 030,88 | 8,104 20% 1,621
wewnetrzne i szesc.
malowanie
8 |elewacjei 100m kw. 6 158,37 1,88 11 577,74 7,799 35% 2,730
roboty pow.
zewnetrzne elewacji
9 |instalacje 1000m 21909,87 | 0,87 19061,59 | 12,840 45% 5,778
sanitarne w szesc.
tym: instalacje
wod-kan i CW
instalacja CO
instalacja
technologiczna
wezta CO
instalacja
gazowa
10 |instalacje 1000m 8476,13 | 0,87 737423 | 4,967 50% 2,484
elektryczne szesc.
¥=148 457,27 100,00% 2=20,991

= 21%

14)

15)

16)

-39.

Niewsagciwe okreglanie stopnia
zugyciaobiektu.
Zaliczyz tumogna:

e 31czenie zugycia czasowego ze
eredniowasonym,

e przyjmowanie zugycia bez wyli-
czefi i podania metody, np. ,,zu¢y-
cie oszacowano na poziomie
30%”,

e brak konsekwencji w opisach, np.
dla wszystkich (np. 11) elemen-
tow podano, ;e stan ich jest dobry,
a na koficu podaje sié ocené - stan
eredni.

Zdarzajt sié przypadki, ¢e dla jednej

nieruchomotci wylicza sié w ope-

racie Kg, az drugiej przyjmuje S,.

Wystépuj® tez b3édy w obmiarach

przy stosowaniu techniki szcze-

go63owej. Oto niektore z nich:

¢ wyliczanie obmiaru ccianek dzia-
sowychwm3,

e podaje sié dwa wymiary w dzia®a-
niu rachunkowym a wynik podaje
siewms.

17)

18)

19)

Przy obmiarze robdt ziemnych
czéste jest podawanie tylko wykopu
z odwozem, a nie uwzglédnia sié
bilansu mas ziemnych obejmujice
proste dziaanie rachunkowe:
,»Oobjétorx zasypki rowna sié objé-
toeci wykopu minus objétoez
whbudowanych w ziemié elementéw
budynku”.

Tym samym czésto pomija sié brak
zasypki ziemi®, czésto z jej dowo-
zem.

Nie uwzglédnia sié w kalkulacjach
kosztow wywozu gruzu przy robo-
tach rozbiorkowych oraz kosztow
utylizacji elementow wykonanych
np. z azbestu.

A nazewnictwo stosowane w opi-
sach obiektow to czasami humor
z zeszytdw. Np.: ,Stropy lane
wykonane na mokro”. Powinno by
podane, (e ,,stropy wykonano jako
monolityczne”.
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TWORZENIE ORAZ WYCENA

PORTFELA NIERUCHOMOSCI

CZESC 2

mgr inZ. Piotr Cegielski
Rzeczoznawca Majatkowy
MRICS, CCIM, www.iccs.pl

Portfel akcji dwoch

spolek
N dokonamy najpierw kilku zao-
;efi o charakterze formalnym —
przede wszystkim w dalszej czéeci
omawiag bédziemy inwestycje w sp63ki
akcyjne (ecielej: inwestycje polegajice
na zakupie akcji spé%ek). W poprzednim
artykule niejako zamiennie omawiane
by3y inwestycje w spéki akcyjne oraz
w sp63ki z 0.0. O ile jednak, z merytory-
cznego punktu widzenia, zasady kalku-
lacji dochodu i ryzyka generalnie pozo-
staj jednakowe, o tyle udzialy w spo3-
kach z 0.0. nie st papierami wartoecio-
wymi.
Przyjmijmy zatem, ;e w dalszej
czéeci rozwagaz bédziemy inwestycje
polegajice na zakupie akcji spédek,

a wstépie niniejszego artykusu

Z poprzedniego artyku3u wynikazo, i,
w przypadku, gdy inwestycja sprowadza
sié do zakupu akcji dwoch spoek,
poziom dochodu (mierzonego stopt
zwrotu) oraz ryzyka (mierzonego odchy-
leniem standardowym stop zwrotu) z tak
skonstruowanego portfela zale;y od
korelacji pomiédzy stopami zwrotu z ak-
cji tych spéek.

Rysunek 1 przedstawia poziom do-
chodu i ryzyka dla wszystkich mogli-
wych kombinacji portfela z%o;0nego
z akcji dwoch spoéek, przy czym
przedstawione st tutaj trzy warianty:

a) doskonala dodatnia korelacja stop
zwrotu z akcji spéek AiB (fi=1);

b) brak korelacji stop zwrotu z akcji
spéek AiB (? =0);

c) doskonala ujemna korelacja stop
zwrotu z akcji spéek Ai B (? =-1).

Przyjmijmy dalej, ¢e stopa zwrotu
z akcji spéki Awynosi 8% przy odchyle-

Rozpatrzmy kombinacje portfeli
akcji spé3ek A i B w sytuacji, w ktérej
pomiédzy stopami zwrotu wystépuje
doskona’a dodatnia korelacja. W zale;-
noeci od tego jaki procent portfela
stanowiz bédl akcje spoki A, a jaki
procent akcje sp6iki B, wartoez stopy
zwrotu z portfela (Rp) oraz odpowiada-
jice tej stopie ryzyko (Sp) przedstawia
odcinek 31czicy punkt A z punktem B.
Widzimy, i, zwiékszajic udzia® akcji
spéki B w portfelu (od 0 do 100%)
nastépuje liniowy wzrost stop zwrotu
oraz ryzyka (mierzonego odchyleniem
standardowym).

Tabela 1 przedstawia wartoeci stop
zwrotu z portfela oraz odpowiadajice im
odchylenia standardowe w przypadku ko-
relacji rownej 1. Jak widaz jest to zale;-
noeg liniowa.

Tabela 1

z ktérych przynajmniej czéez w sposob niu standardowym 4%, zae spéki B Udzial akeji w porfelu [ Stopa | Odehylenie
bezpoeredni albo poeredni inwestuje na  odpowiednio 12% (stopa zwrotu) oraz spokiA | spolkip | Zwrot [standardowe
rynku nieruchomocci. 10% (odchylenie standardowe).
100% 0% 8,00% 4,00%
Rysunek 1 90% 10% 8,40% 4,60%
80% 20% 8,80% 5,20%
70% 30% 9,20% 5,80%
60% 40% 9,60% 6,40%
50% 50% 10,00% 7,00%
40% 60% 10,40% 7,60%
30% 70% 10,80% 8,20%
20% 80% 11,20% 8,80%
10% 90% 11,60% 9,40%
0% 100% 12,00% 10,00%
Grudzien 2011
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Rozpatrzmy teraz kombinacje port-
fela z%0¢0nego z akcji spéek, ktérych
stopy zwrotu nie wykazuj* korelacji. Na
Rysunku 1 kombinacje te obrazuje je
krzywa 3tczca punkty A i B, przecho-
dzica przez punkt D. Zauwa;my, i
zmniejszanie udziadu akcji spéiki A
powoduje przemieszczanie sié po wykre-
sie od punktu A poprzez punkt D, a; do
punktu B (100% udzia3u akcji spo3ki B).

Punkt D zosta? wyrd¢ niany, gdyy, jak
3atwo zauwagye, reprezentuje on portfel
0 minimalnym ryzyku (mierzonym od-
chyleniem standardowym). Wszystkie
portfele, w ktdrych udzia® akcji sp63ki B
jest nie ni¢szy, ni¢ w portfelu D, czyli
portfele le;tce na krzywej D — B st
portfelami efektywnymi wzglédem
portfeli le¢tcych na krzywej A — D.
Zauwag;my bowiem, i; dla kaidego
portfela le;tcego na krzywej A — D
mogna znaleYa portfel le¢1cy na krzywej
D - B, ktéry przy tym samym ryzyku
cechuje wy¢sza stopa zwrotu. Innymi
stowy: dla kaidego punktu leitcego na
krzywej A — D mogna znaleYz punkt
le¢2cy na krzywej D — B, ktory przy tym
samym poziomie ryzyka daje wy;szt
stopé zwrotu. Oznacza to, i; portfele
le¢ce na krzywej A — D st portfelami
nieefektywnymi.

Tabela 2 przedstawia wartoeci stop
zwrotu z portfela oraz odpowiadajice im
odchylenia standardowe w przypadku
korelacji réwnej 0 (brak korelacji). Jak
widaz w miaré wzrostu udziadu akcji
sp63ki B w portfelu stopy zwrotu rosnt
przy jednoczesnym spadku ryzyka; po
przekroczeniu pewnego poziomu udzia-
3u akcji sp6ki B w portfelu, wynosz2-
cego dok3adnie 13,8% (jest to punkt D
na Rysunku 1) nastépuje jednoczesny
wzrost stop zwrotu oraz odchylenia stan-
dardowego.

Tabela 2
Udziat akcji w porfelu Stopa Odchylenie
spolki A I spoiki B zwrotu  |standardowe
100% 0% 8,00% 4,00%
90% 10% 8.40% 3,74%
80% 20% 8,80% 3,77%
70% 30% 9,20% 4,10%
60% 40% 9,60% 4,66%
50% 50% 10,00% 5,39%
40% 60% 10,40% 6,21%
30% 70% 10,80% 7,10%
20% 80% 11,20% 8,04%
10% 90% 11,60% 9,01%
0% 100% 12,00% 10,00%

W sytuacji, gdy stopy zwrotu cechuje
doskona?a korelacja ujemna wykres stop
zwrotu oraz ryzyka (mierzonego odchy-
leniem standardowym) dla ré¢nych
kombinacji portfela przedstawia *amana
A - C - B. Jak widaz w takim przypadku
mogliwe jest zbudowanie portfela C,
w ktérym odpowiedni udzia3 akcji spd3ek
Aoraz B daje dodatni? stopé zwrotu przy
odchyleniu standardowym réwnym zero.
Oczywiccie wszystkie portfele le;1ce na
odcinku C — B st portfelami efektywny-
mi, czego nie mo¢na powiedziez o port-
felach le¢*cych naodcinku A-C.

Tabela 3 przedstawia wartoeci stop
zwrotu z portfela oraz odpowiadajice im
odchylenia standardowe w przypadku
korelacji rownej -1. Jak widaz w miaré
wzrostu udziadu akcji spo3ki B w portfelu
stopy zwrotu rosn® przy jednoczesnym
spadku ryzyka, przy czym jest to
zalegnoez liniowa. Punkt C reprezentuje
portfel o zerowym ryzyku mierzonym
odchyleniem standardowym,; portfel ten
skiada sié z akcji spéki A w udziale
wynosztcym 71,4% oraz z akcji spé3ki B
w udziale réwnym 28,6%. Nadal zwiék-
szajlc poziomu udziaiu akcji spéki B
w portfelu nastépuje jednoczesny wzrost
stop zwrotu oraz odchylenia standardo-
wego, przy czym zndw jest to zale;noes
liniowa.

Tabela 3
Udziat akcji w porfelu Stopa Odchylenie
spolki A I spolki B zwrotu  [standardowe
100% 0% 8,00% 4,00%
90% 10% 8,40% 2,60%
80% 20% 8.,80% 1,20%
70% 30% 9,20% 0,20%
60% 40% 9,60% 1,60%
50% 50% 10,00% 3,00%
40% 60% 10,40% 4,40%
30% 70% 10,80% 5,80%
20% 80% 11,20% 7,20%
10% 90% 11,60% 8,60%
0% 100% 12,00% 10 00%

Whiosek: Poziom dochoddw z portfela
akcji dwoch spé3ek (stopy zwrotu) oraz
ryzyka (odchylenie standardowe stop
zwrotu) zalegy od korelacji stép zwrotu
z akcji. W pewnych przypadkach (rela-
tywnie mada, zw?aszcza zae ujemna kore-
lacja) istniejt tzw. portfele efektywne,
lepsze od portfeli zdominowanych w ten
sposéb, i, przy tym samym ryzyku
realizowana jest wy¢sza stopa zwrotu lub
przy tej samej stopie zwrotu charakte-
ryzuje je nigsze ryzyko.

PRAKTYKA

Portfel akcji wielu
spolek

ozpatrzmy teraz przypadek port-

fela, w sk3ad ktérego mogt

wchodziz akcje od jednej do
piéciu spéek (ozn. A, B, C, D i E).
Wszystkie mog liwe kombinacje portfela
przedstawia Rysunek 2.

Jak widag akcje spoki A cechuje
najni¢szy dochdd i ryzyko, zae akcje spo3ki
E st obarczone najwiékszym ryzykiem,
przy najwy¢szym poziomie spodziewanej
stopy zwrotu. Krzywe 31czice punkty A —
B, B-C, C- D oraz D — E przedstawiaj*
rogny poziom dochodu i ryzyka dla
portfela z%0;onego z akcji tych dwdch
spdk (analogicznie jak na Rysunku 1).
Z kolei wewnétrzny obszar wytyczony
krzywymi A—-E - D - C - B - A przed-
stawia wszystkie mogliwe kombinacje
dochodu i ryzyka dla ka;dego z mog liwych
do skonstruowania portfeli z%o¢onych
zakcji 5 spéek.

Przyjrzyjmy sié portfelowi T. Jak
widaz, istnieje wiele portfeli ,,lepszych”
z punktu widzenia dochodu i ryzyka
(odcinki wyrd¢nione liniami przerywa-
nymi), tzn.:

e istniej portfele, dla ktorych przy tym
samym ryzyku poziom dochodu jest
wy¢szy, w szczegolnoeci zae portfel S,
ktéry przy zadanym poziomie ryzyka
maksymalizuje dochdd;

e istniej? portfele, dla ktérych przy tym
samym dochodzie poziom ryzyka jest
nigszy, w szczegdlnoeci portfel U,
ktdry przy zadanym poziomie dochodu
minimalizuje ryzyko.

W tym kontekecie portfele U oraz S s*
w swej Klasie portfelami efektywnymi.
To samo mo¢na powiedziez o wszystkich
portfelach, ktére le;2 na krzywej 31czicej
punkty X oraz Y (pogrubiona linia).
Krzywa ta nazywana jest granica efek-
tywng (efficient frontier), zat lei1ce na tej
krzywej portfele nazywane portfelami
efektywnymi.

Znajic poziom stop zwrotu akcji
kaidej ze spoé3ek, odchylenie standar-
dowe stép zwrotu oraz poziom wspé3-
czynnikow korelacji dla ka;dej z par
akcji mognha wyznaczya granicé efek-
tywn®, w rezultacie czego dokonywaz
inwestycji wy3icznie w portfele efek-

tywne.
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PRAKTYKA

Portfel zawierajacy ak-
cje oraz instrumenty
wolne od ryzyka

o0zwacane przez nas do tej pory

portfele zawieraly wy?31cznie

akcje. Zad¢my teraz, i, mo;-
liwy jest zakup instrumentéw wolnych
od ryzyka i wélczenia ich do analizowa-
nego portfela. Instrumenty wolne od
ryzyka cechuje dodatnia (aczkolwiek
relatywnie niska) stopa zwrotu przy
zerowym odchyleniu standardowym.

Punkt F reprezentuje inwestycjé
woln® od ryzyka. Portfel z3oc0ny
w 100% z instrumentéw wolnych od
ryzyka charakteryzuje stopa zwrotu
rowna Rg (punkt F leg1cy na osi Rp).

Zauwa;my, ¢e z punktu F mogna
poprowadzig po63prostt stycznl do
krzywej X — Y w dok3adnie jednym
punkcie (oznaczonym symbolem M).
Jest to portfel z%0;0ny w 100% z akcji
sp63ek. Z kolei portfel oznaczony sym-
bolem Y (le;icy w polowie diugocci
odcinka F — M) w 50% z%o;0ny jest
z akcji spdek, zae w 50% z instrumentéw
wolnych od ryzyka.

Analiza Rysunku 3 prowadzi do
whniosku, i¢ portfel M jest jedynym
portfelem, ktéry w 100% sk3ada sié
wyslcznie z akcji, a jednoczeenie jest
portfelem efektywnym. Zauwa;my
bowiem, i¢, wszystkie portfele le;1ce na
krzywej X -, ktore przed wilczeniem
do rozwa¢afi instrumentu wolnego od
ryzyka lesaly na granicy efektywnej,
teraz le;* ponigej po3prostej wytyczonej
punktami F i M. Jedynie portfel M jest
w caoeci z3o¢0ny z akcji spé3ek, a jed-
noczeenie jest portfelem efektywnym.
Portfel ten nazywamy portfelem rynko-
wym.

Posprosta przechodzca przez punkty
F i M nazywana jest liniag rynku
kapitalowego (CML — Capital Market
Line); jest to czéez prostej wyra;onej
wzorem:

R=RF+RM -RFoM x ¢

gdzie:

R - oczekiwana stopazwrotu z portfela
efektywnego;

6 - ryzyko (odchylenie standardowe)
portfela efektywnego;

OM - ryzyko (odchylenie standardowe)
portfela rynkowego;

RF - stopa zwrotu z instrumentu
wolnego od ryzyka;

RM - oczekiwana stopa zwrotu z portfela
rynkowego.

Grudzien 2011

Rysunek 2

Rysunek 3

Warto dodaz paré s*6w na temat
punktu oznaczonego litert Z. Jeseli
punkt F reprezentuje portfel w 100%
Z%o¢ony z instrumentdw wolnych od
ryzyka, zae punkt M reprezentuje portfel
w 100% z30¢0ny z akcji spé3ek, to punkt
Z reprezentuje portfel, w ktérym udzia3
akcji wynosi ponad 100%, zae udzia’
instrumentow wolnych od ryzyka jest
mniejszy ni¢ zero. Jest to tzw. krotka
sprzedaz; ze wzglédu na tematyké tego
artykudu to zagadnienie zostaje przez nas
pominiéte.

Model jednowskazni-
kowy Sharpe’a:

pisujic zasady analizy portfe-

lowej powiedzieliemy sobie, i,

znajomocg stop zwrotu, odchy-
lefi standardowych stdp zwrotu oraz
wspoéiczynnikow korelacji dla ka;dej
pary akcji spéek pozwala na wyzna-
czenie granicy efektywnej. Poniewa;,
jednak liczba wspéiczynnikéw korelacji
rognie bardzo szybko w miaré wzrostu
liczby akcji, ktére mog! wchodziz
w skdad portfela (przyk3adowo dla 300
spéek naleiadoby wyznaczye 44.850
wspoéiczynnikow korelacji), poszukiwa-
no modelu, ktéry by3by uproszczeniem
klasycznej teorii portfela.

Modelem takim jest model jedno-
wska¥nikowy Sharpe’a. Zak3ada on, i
ksztadtowanie sié stop zwrotu z akcji jest
zdeterminowane czynnikiem odzwier-
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ciedlajicym zmiany na rynku kapita®o-
wym (takim czynnikiem moce bya np.
indeks giedowy).

Zaleinoez stopy zwrotu z akcji od
stopy zwrotu z rynku (reprezentowanego
przez indeks) przedstawia sié jako
funkcjé regresji postaci:

Ri= i+ PixRM + ei

gadzie:

Ri - stopazwrotu i-tej akcji;

ai - wyrazwolny réwnaniaregresji;

ai - wspbiczynnik kierunkowy réwna-
niaregresji;

ei - skiadnik losowy réwnania;

RM - stopazwrotu indeksu rynku.

Najwagniejszt rolé w powy;szym
rownaniu spenia wspdiczynnik beta.
Obrazuje on wragliwoez stop zwrotu
akcji sp6ki na zmiany stopy zwrotu z
indeksu rynku. Warto wyré;nig nasté-
pujice wartoeci, jakie mo¢e przyjla
wspéiczynnik beta:

e 0 < & <1 oznacza, ;e stopa zwrotu
w madym stopniu reaguje na zmiany na
rynku (inwestycja w akcje takiej sp63ki
jest mniej ryzykowna, ni¢ inwestycja
w indeks rynkowy);

e & =1 o0znacza, ;e stopa zwrotu z akcji
zmieniasié w takim samym tempie, jak
stopa zwrotu z rynku;

e 4 > 1 oznacza, ¢(e stopa zwrotu
w du¢ym stopniu reaguje na zmiany na
rynku (inwestycja w akcje takiej sp63ki
jest bardziej ryzykowna, ni¢ inwes-
tycjaw indeks rynkowy);

e & =0o0znacza, ;e stopa zwrotu z akcji
nie reaguje na zmiany na rynku (w tym
kontekecie s wolne od ryzyka rynko-
wego);

e 4 <0 bardzo rzadki, raczej teoretyczny
przypadek, w ktorym akcje sp63ki
zachowujt sié odwrotnie, ni; rynek
(akcje spadajt, gdy indeks gie*dowy
rognie i na odwrot).

Wartoez wspo3czynnika beta podlega
0szacowaniu; niezbédna jest znajomots
historycznych stop zwrotu z akcji oraz
z indeksu gie3dowego, co umogliwi
wyznaczenie wspé3czynnika beta zgod-
nie ze wzorem:

Bi = oi x piMcM

gdzie:

0i - odchylenie standardowe z akcji
spé3ki;

OM - odchylenie standardowe stop
zwrotu z indeksu rynkowego;

fiiM - korelacja pomiédzy stopami zwro-
tu z akcji sp6ki oraz stopami zwro-
tuzindeksu.

Model CAPM
odel CAPM (Capital Asset
Pricing Model), czyli model

M wyceny aktywow kapitalo-

wych opisuje, jak powinny kszta’towaz
Sié stopy zwrotu w sytuacji, gdy inwe-
storzy dzialaj® racjonalnie, postépujic
zgodnie z omowionymi wczeeniej zasa-
dami tworzenia portfela.

Model ten wymaga spenienia wielu
zaoief, do ktorych zalicza sié m.in.
nastépujice:

e inwestorzy kierujt sié oczekiwant
stop® zwrotu oraz odchyleniem
standardowym portfela;

e wszyscy inwestorzy podejmujt de-
cyzje naten sam okres;

¢ nie makosztéw transakciji;

e jest doskona3a podzielnoez instrumen-
téw finansowych;

e istnieje wolna stopa zwrotu, przy
ktorej mogliwe jest zacitganie pogy-
czek i udzielanie kredytow;

¢ nie ma podatkéw od dochodéw oso-
bistych;

o wystépuje krétka sprzeda;, akcji;

e wszystkie instrumenty mog?t byz bez
przeszkdd kupowane i sprzedawane na
wolnym rynku.

Jeeli rynek jest w stanie rownowagi,
to wszyscy inwestorzy powinni d;ya do
inwestowania w portfele efektywne,
przez co zbiér portfeli efektywnych dla
wszystkich inwestoréw jest taki sam (jest
to linia przechodzca przez punkty Fi M

PRAKTYKA

na Rysunku 4). Linia ta okreela relacjé
pomiédzy dochodem a ryzykiem dla
portfeli efektywnych na rynku bédicym
w stanie rownowagi.

Zak®ada sié, i; inwestorzy, w celu
eliminacji ryzyka specyficznego, d1;* do
posiadania dobrze zdywersyfikowanych
portfeli, ktore charakteryzuje tylko ryzy-
ko rynkowe (odwzorowane wielkoecit
wspé3czynnika beta), zae ryzyko specy-
ficzne jest pomijalne. Oznacza to, i¢
zalegnoeze dochodu od ryzyka oznacza
zalegnoee oczekiwanej stopy zwrotu od
wspé3czynnika beta portfela.

Stosujic odpowiednie przeksztad-
cenia matematyczne mogha dowieVe,
i¢ narynku bédicym w stanie rownowagi
zalejnoez t1 opisuje nastépujice row-
nanie:

R=RF+ 3 xRM - RF

gdzie:

R - stopazwrotui-tej akcji;

a - wspdiczynnik beta akcji;

RF - stopa zwrotu z instrumenty
wolnego od ryzyka;

RM - stopazwrotu indeksu rynku.

P&3prosta przechodzica przez punktu
F oraz M to linia spe®niajica ww. row-
nanie; jest to tzw. linia rynku papieréw
wartosciowych (SML — Security Market
Line). W szczegélnoeci na linii tej legy
zar6wno portfel skiadajicy sié w 100%
z instrumentéw wolnych od ryzyka (punkt
F), dla ktérego wspd3czynnik beta jest
rowny 0, jak réwnie; portfel rynkowy
(punkt B), dla ktdrego beta wynosi 1.

Rysunek 4
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PRAKTYKA

Rozpatrzmy teraz zaznaczone na
wykresie portfele, oznaczone symbolami
X, P oraz T. Analizuj*c poziom dochodu
i ryzyka tych portfeli mo¢na stwierdzig,
i
e portfel X jest dobrze wyceniany, gdy;,

le¢y nalinii rynku papierdw wartoecio-
wych;

e portfel P jest niedowartoeciowany,
gdy; przy danym poziomie ryzyka
stopa dochodu powinna byz ni;sza;
oczekuje sié i;, w pewnym okresie
nastlpi wzrost ceny powodujlcy
spadek stopy zwrotu do punktu P?;

o portfel T jest przewartogciowany, gdy,
przy danym poziomie ryzyka stopa
dochodu powinna byz wy¢sza; ocze-
kuje sié, i; w pewnym okresie nasttpi
spadek ceny powodujtcy wrost stopy
zwrotudo punktu T’;

Literatura:

Podsumowanie
odel CAPM umog liwia szaco-
wanie stép zwrotu dobrze

M zdywersyfikowanych portfeli

skiadajicych sié z akcji spoélek oraz
z instrumentéw wolnych od ryzyka.
Wykorzystanie tego modelu jest jednak
uwarunkowane spe3nieniem okreelonych
za%o¢en.

Ocenia sié, iy model CAPM mo¢e
byz stosowany rownie;, do wyceny akcji
spéiek inwestujicych (w sposob bezpo-
eredni lub poeredni) na rynku nierucho-
motci, przy czym w czéeci przypadkéw
mo¢e nie bya speniony wymog dosta-
tecznej dywersyfikacji. Oznacza to, i¢
akcje takiej sp6ki cechuje ryzyko
zwi'zane z rynkiem nieruchomoctci, a co
za tym idzie obarczone s ryzykiem

specyficznym. Poziom stopy zwrotu
(wyznaczonej przy wykorzystaniu mo-
delu CAPM) nale;y zatem skorygowaz
0 ryzyko specyficzne zwilzane z ryn-
kiem nieruchomotci.

W przypadku stosowania tego wzoru
do wyceny akcji spéki celowej (w3aeci-
ciela jednej konkretnej nieruchomocci
komercyjnej) koniecznoez uwzglédnie-
nia w wycenie ryzyka specyficznego sta-
je sié zagadnieniem pierwszoplanowym.

Zagadnienia wykorzystania teorii
portfela oraz modeli rynku kapitalowego
(g*éwnie modelu CAPM) na obszarze
inwestycji bezpogrednich i pogrednich na
rynku nieruchomoeci zostant przedsta-
wione w trzeciej, ostatniej czéeci cyklu
artyku3ow.

przy opracowaniu wykorzystano fragmenty ksigzki: Jajuga K, Jajuga T.; Inwestycje, instrumenty finansowe, aktywa
niefinansowe, ryzyko finansowe, inzynieria finansowa; Wyd. Naukowe PWN; Warszawa 2008.

PRAWO

MIESZKANIE W TBS-IE

NA WEASNOSC

Dnia 11 paYdziernika 2011r. ukaza3a sié ustawa z dnia 19 sierpnia 2011r. 0 zmianie ustawy
o0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201 poz. 1180). Pozwala ona wyodrébniz na weasnoez lokale
mieszkalne z zasobdw TBS-6w i sp63dzielni mieszkaniowych, wybudowane przy wykorzystaniu
kredytu z BGK. Zgodnie z jej treecit, przeniesienie wiasnoeci lokalu mo¢e nastlpiz na rzecz
osoby fizycznej bédcej jednoczeenie najemc?t lokalu mieszkalnego i stron® umowy w sprawie
partycypacji w kosztach jego budowy. Zainteresowani béd® mogli kupiz wynajmowane
mieszkanie po cenie rynkowej, pomniejszonej o zwaloryzowany wk3ad wsasny. Decyzjé
0 wyodrébnieniu w3asnoeci ma podejmowaz zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

W przypadku ustanowienia odrébnej wiasnoeci takiego lokalu, cena jego sprzedagy nie mo¢e
bya ni¢sza ni¢, jego wartoeg rynkowa ustalona zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomoeciami. Cena sprzedasy powinna uwzglédniaz pokrycie wszystkich zobowitzaf
przypadajicych na lokal, w szczeg6lnoeci spiaté odpowiedniej czéeci zad3u¢enia kredytowego
towarzystwa wraz z odsetkami oraz spaté przypadajtcej na ten lokal czéeci umorzenia kredytu
w kwocie nominalnej, atak; e koszty wyceny nieruchomoeci.

Opr. W.G.
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Z PRAWNEJ PROBLEMATYKI
OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
ROLNYMI W SWIETLE USTAWY
0 KSZTALTOWANIU USTROJU
ROLNEGO Z 11 KWIETNIA 2003 R.

Artykul obejmuje problematyke obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w $wietle
ustawy z 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz.
592). Dla obrotu nieruchomosciami rolnymi praktyczne znaczenie maja zwlasz-
cza ustawowe definicje, wedlug ktérych ustalane sa przeslanki do skorzystania
przez uprawnione podmioty z ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci
rolnej (dzierzawce oraz Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych) oraz prawa nabycia

dr Katarzyna Leskiewicz
radca prawny

Kancelaria Radeow Prawnych Brudkiewicz,
Musiat, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

(Agencja Nieruchomosci Rolnych). Chodzi zwlaszcza o prawne pojecia nieruchomosci rolnej wedtug UKR i Kodeksu
cywilnego, ktére w zestawieniu z formalnym pojeciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece nasuwaja watpliwosci interpretacyjne. Mimo kilkuletniego obowiazywania ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego z 2003r. i wprowadzanych nowelizacji ustawy, ustawodawca nie doprecyzowal przepisow, zas pewne rozwiazania

w tym zakresie niesie praktyka.

1. Przedmiot rozwazan

rzedmiotem rozwaciafi niniej-

szego artykudu st wybrane

zagadnienia obrotu nierucho-
mocciami rolnymi w ewietle ustawy z 11
kwietnia 2003r. o kszta’towaniu ustroju
rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592), zwanej
dalej ,,UKR” lub ,,Ustaw1”. Korzystanie
przez Agencjé Nieruchomoeci Rolnych
z ustawowych ,,instrumentéw” oddzia-
3ywania na prywatny obr6t nierucho-
mogciami rolnymi, mo¢e mieg znaczenie
dla realizacji cel6w wyznaczonych przez
ustawodawcé w zakresie zw?3aszcza
poprawy struktury agrarnej w Polsce,
wspierania gospodarstw rodzinnych,
przeciwdziadaniu koncentracji ziemi
rolniczej. Jak wiadomo, niewielkie
obszarowo nieruchomotci rolne nie maj*
znaczenia dla realizacji wskazanych
celéw, w takich przypadkach Agencja
Nieruchomoceci Rolnych nie jest zainte-
resowana ich nabywaniem do Zasobu
Ws3asnoeci Rolnej Skarbu Pafistwa. Tym
niemniej przez pocztkowe lata obo-
witzywania Ustawy niemal;e do kofica
2009 roku, to g*6wnie tych nierucho-
moeci dotyczy®a procedura przesy3ania
umoéw oraz zawiadamiania Agencji
w zwilzku z prawem pierwokupu lub
nabycia. Dane liczbowe podawane przez
Agencjé wskazujt na to, e a; 80%
umow sprzedagy obejmowado nie-

ruchomotci o wielkoeci do 1 ha, zae umo-
wy dotyczice nieruchomotci o wielkogci
miédzy 1-5 ha stanowidy 18%, a nieru-
chomoeci o wielkoeci powyiej 5 ha
stanowi®y zaledwie 2 %. Taki wynik sta?
w sprzecznoeci z celami Ustawy. Nowe-
lizacjt UKR, ktora wesz’a w ¢ycie
w lipcu 2010 roku, ostatecznie spod dzia-
3ania ustawowych instrumentéw oddzia-
3ywania Pafistwa na prywatny obrot
nieruchomotciami rolnymi (pierwokup,
prawo nabycia) wys3iczono niewielkie
nieruchomotci rolne o wielkoeci do 5 ha.
Mimo tej istotnej zmiany Ustawy i okazji
do doprecyzowania przepiséw, usta-
wodawca nie usun®® wystépujicych
wczeeniej witpliwoeci interpretacyjnych
zwilzanych z pojéciami nieruchomocci
rolnej, majicymi swe Yrodo w Ustawie
i Kodeksie cywilnym.

2. Pierwokup i prawo
nabycia wedlug UKR
noeci prawne dotyczice prze-

U noszenia wsasnoetci nierucho-

motci rolnych zwsaszcza takie jak
sprzeda;, darowizna, zamiana, do;ywo-
cie. | tak w razie sprzedagy nierucho-
moeci rolnej przez osobé fizycznt lub
0sobé prawn?® inn® ni; Agencja Nieru-
chomoeci Rolnych, prawo pierwokupu
przysiuguje z mocy ustawy jej dzier-
cawcey, je¢eli 31cznie spednione st
nastépujice warunki:

1) umowa dzieriawy zosta’a zawarta
w formie pisemnej i ma daté pewn?
oraz by3a wykonywana co hajmniej
3lata, liczic od tej daty;

2) nabywana nieruchomoez wchodzi
w sk3ad gospodarstwa rodzinnego
dziersgawcy lub jest dziergawiona
przez spéidzielnie produkcji rolnej.

W przypadku zae braku uprawnio-
nego do pierwokupu dzieriawcy albo
niewykonania przez niego tego prawa,
prawo pierwokupu przysiuguje z mocy
ustawy Agencji Nieruchomotci Rolnych,
ale wtedy, gdy przedmiotem sprzedasy
jest nieruchomoez rolna o powierzchni
nie mniejszej ni¢ 5 ha. Agencja Nieru-
chomoeci Rolnych wykonuje prawo
w3asnoeci i inne prawa majitkowe,

stawie UKR podlegajt czyn-

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 4/30

-45 -



- 46 -

PRAWO

dzialajic na rzecz Skarbu Pafistwa.
Prawo pierwokupu dziergawcy, jak
widaz, ,,wyprzedza” prawo pierwokupu
Agencji Nieruchomoeci Rolnych. Ta
ostatnia mo¢e skorzystag z tego prawa,
dopiero ,,nastépczo”.

Natomiast, je¢eli przeniesienie w3as-
noeci nieruchomoceci rolnej o po-
wierzchni nie mniejszej ni; 5 ha
nastépuje w wyniku zawarcia umowy
innej ni¢, umowa sprzedasy, Agencja
dzia®ajtcanarzecz Skarbu Pafistwa moge
Z’0¢,y& oerwiadczenie o nabyciu tej
nieruchomotci za zap3at® rownowartoeci
pienié;nej. Przy czym, jeeli réw-
nowartoee pienié;na, nie wynika z treeci
umowy, rownowartoez té Agencja
okregla przy zastosowaniu sposobow
ustalania wartogci nieruchomoeci prze-
widzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomogciami.

Prawo pierwokupu oraz nabycia nie
przysiuguje Agencji Nieruchomoeci
Rolnych w przypadkach wskazanych
w UKR, tj. zw?aszcza w wypadku prze-
niesienia wsasnoeci nieruchomoeci
rolnej, w wyniku ktdrej to czynnogci
prawnej nastépuje powiékszenie przez
rolnika indywidualnego gospodarstwa
rodzinnego do powierzchni nie prze-
kraczajicej 300 ha ugytkow rolnych,
przy obrocie nieruchomoeciami rolnymi
pomiédzy osobami bliskimi (w obrébie
rodziny), a tak,e w wypadku nabycia
nieruchomocci rolnej przez jej dzier-
cawcé, ktory powiéksza gospodarstwo
rodzinne — naturalnie — jeeli spenia
przes®anki ustawowe. Gospodarstwo
rodzinne w rozumieniu UKR, to takie
gospodarstwo, ktére prowadzone jest
przez rolnika indywidualnego oraz,
w ktorym 31czna powierzchnia ugytkow
rolnych (wsasnoez i dziercawa nieru-
chomocci) jest nie wiéksza ni¢, 300 ha.

Agencji Nieruchomoeci Rolnych
bédzie przysiugiwa3o prawo pierwokupu
lub wykupu w sytuacji, gdy ma dojez do
nabycia nieruchomoeci rolnej przez
osobé fizycznl, ktora nie odpowiada
kryteriom okreelonym przez ustawo-
dawcé dla rolnika indywidualnego,
a takie os6b prawnych innych nig
sp6idzielnia produkcji rolnej.

Ograniczenie prawa pierwokupu oraz
nabycia Agencji Nieruchomocci Rol-
nych do nieruchomotci rolnej o wspom-
nianej normie ,,0bszarowej” (nierucho-
moez niemniejsza ni¢, 5 ha) znalaz®o sié
w UKR na mocy nowelizacji tego aktu
prawnego, ktéra wesz3a w ¢ycie z dniem
8 lipca 2010 roku. Wczeeniej obowilzu-
jica wersja przepisow UKR w tym
zakresie nie okreela’a ¢adnej normy
obszarowej ograniczajicej prawo pier-
wokupu Agencji.

3. Skutki prawne nie
dochowania przy do-
konywaniu czynnosci
prawnej wymogow
Ustawy

zynnoez prawna dokonana nie-

zgodnie z przepisami Ustawy lub

bez zawiadomienia uprawnio-
nego do prawa pierwokupu lub bez
zawiadomienia Agencji, w przypadku
okreclonym w art. 4 ust. 1 Ustawy, jest
niewasna. Znaczy to, ;e w przypadku,
gdy zamiast sporzidzenia warunkowej
umowy sprzedaiy nieruchomoceci
notariusz sporzidzi umowé sprzedayy
z pomiéciem uprawnionego do pierwo-
kupu dzier;zawcy lub Agencji Nieru-
chomoeci Rolnych albo bez zawiado-
mienia Agencji w razie istnienia podstaw
do nabycia nieruchomoeci w trybie
UKR, zajd® przes®anki do wytoczenia
powddztwa o stwierdzenie niewagNogci
czynnoeci prawnej. Jak widaz, skutki
prawne niedochowania rygorow UKR
we wskazanym zakresie wyrasag Sié
mog® w niewagnoEci umowy przenoszi-
cej wiasnoez nieruchomoci.

Pewne ustalenia niesie praktyka
stosowania prawa. W szczegolnocci
pozwalaj* one od razu wyeliminowaz
koniecznogz oceny przes®anek stoso-
wania prawa pierwokupu i nabycia
wediug UKR. Zweaszcza wskazuje sié,
(e Ustawa nie dotyczy nieruchomotci
przeznaczonych w planach zagospo-
darowania przestrzennego na tereny
ogrodéw dzialkowych, a tak¢e w ca’okci
na cele lezne albo nieruchomoeci w ca-
3ogci przeznaczonych pod budownictwo
zagrodowe lub (i) budownictwo jedno-
rodzinne (inne mieszkalne, usiugowe,
przemys’owe itp.), czy w zakresie prze-
niesienia w3asnotci nieruchomotci loka-
lowych. Natomiast Ustawa dotyczya
bédzie nieruchomotci rolnych przezna-
czonych w planach zagospodarowania
przestrzennego wys1cznie pod budow-
nictwo zagrodowe, ale ju; nie bédzie
dotyczy3atych nieruchomoecit.

Niestety ani ustawodawca, ani prak-
tyka nie wyjaenia wszystkich wxtpliwo-
®ci interpretacyjnych.

4. Prawne pojecia nie-
ruchomosci rolnej we-
dlug UKR i Kodeksie cy-

wilnym

la obrotu nieruchomogciami

rolnymi praktyczne znaczenie

majl zws3aszcza ustawowe
definicje, wed3ug ktoérych ustalane st
przesianki do skorzystania przez
uprawnione podmioty z ustawowego
prawa pierwokupu nieruchomotci rolnej
(dziergawcé oraz Agencjé Nieru-
chomoeci Rolnych) oraz prawa nabycia
(Agencja Nieruchomotci Rolnych).

Dla jasnoeci dalszego wywodu
nalecy przypomnieg, ;e ,,nieruchomo-
eci* rolnt” wrozumieniu UKR jest nieru-
chomoez rolna w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, z wystczeniem nierucho-
mogci podoionych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne nig
rolne.

Natomiast nieruchomoez rolna zgod-
nie z Kodeksem cywilnym to taka
nieruchomoez (grunt rolny), ktéry jest
lub mo¢e byz wykorzystywany do pro-
wadzenia dzialalnoeci wytworczej w rol-
nictwie w zakresie produkcji roelinnej
i zwierzécej, nie wyslczajic produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.
O tym, czy mamy do czynienia z nieru-
chomoeci® roln* wed3ug Kodeksu
cywilnego decyduje jui, sama mog liwoez
wykorzystania jej do dzialalnoeci rolni-
czej. Orzecznictwo stdowe wskazuje, ;e
dla uznania danej nieruchomoeci jako
rolnej wystarczy jej przeznaczenie na
dzia*alnoez rolniczt, a bez znaczenia
pozostaje jej aktualne wykorzystywanie,
sposob faktycznego prowadzenia dzia-
3alnoeci wytworczej w rolnictwie w za-
kresie produkcji roelinnej, zwierzécej lub
ogrodniczej, sadowniczej czy rybnej.
Dlatego te; w granicach definicji kodek-
sowej mieszcz2 sié chozby %Ki i ugory?.
Natomiast nieruchomoez rolna nie obej-
muje nieugytkow?.

Podkreeliz nale;y, (e Kodeks cy-
wilny nie wprowadza ¢adnej normy
obszarowej jako kryterium kwalifikacji
danej nieruchomoeci jako rolnej. Takie

L http://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-

rolnych-ukur

2 Zob. wyrok Wojewo6dzkiego Stdu Administracyjnegow Szczecinie zdnia 09.04.2009r., I1 SA/Sz

865/08, Opubl. Legalis

3 Uchwa3®a Stdu Najwy;szego - Izba Cywilna i Administracyjna z 1984-12-14, Il CZP 78/84,
Opubl: Orzecznictwo Stdu Najwy¢szego Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczefi Spodecznych rok

1985,Nr10,poz. 149, Legalis
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kryterium ,,obszarowe” ma dzisiaj
znaczenie wys3tcznie historyczne®,
chocia;, niektérzy przedstawiciele dok-
tryny prawa rolnego upatruj® w nim
propozycji de lege ferenda jako metody
wyjaeniania wtpliwoeci dotyczicych
interpretacji definicji nieruchomocci
rolnej w Kodeksie cywilnym?®. Definicja
kodeksowa nieruchomocci rolnej nie
odwoduje sié takie do ustalefi miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego® w zakresie przeznaczenia
nieruchomotci, co powoduje, ¢e prze-
znaczenie nieruchomoeci w planie nie
ma znaczenia dla kwalifikacji nie-
ruchomoeci jako rolnej w rozumieniu
Kodeksie cywilnego. W sytuacji, w kt6-
rej z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego nie wynika obo-
wilzek zmiany przeznaczenia nieru-
chomoeci, weagciciel tej¢;e nierucho-
motci, mo¢e dalej prowadzig dzia%alnotz
rolniczt na takiej nieruchomoeci. W myel
art. 35 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, tereny, ktorych
przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
mog? bya wykorzystywane w sposéb
dotychczasowy do czasu ich zagospoda-
rowania zgodnie z tym planem, chyba ¢e
w planie ustalono inny sposéb ich
tymczasowego zagospodarowania.

Jak widag zatem, regulacja Kodeksu
cywilnego i UoPiZ st od siebie nieza-
le;ne z punktu widzenia kodeksowego
pojécia nieruchomotci rolnej i sposobu
zagospodarowania hieruchomogci.

Definicja nieruchomoeci rolnej w
UKR nie wyjaenia, wed3ug jakich
dokumentéw badaz przeznaczenie
nieruchomogci w braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Literalnie definicja nieruchomocci
rolnej UKR wyrasa zwilzek z ustale-
niami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, wy3lczajic ze
swojego zakresu - nieruchomocci poo-
jone na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele inne ni¢ rolne (natu-
ralnie nieruchomogci rolne w rozumieniu
Kodeksu cywilnego). Dopisanie do
definicji nieruchomocci rolnej zawartej
w art. 2 pkt 1 UKR formudy ,,a w razie
braku planu zagospodarowania prze-
strzennego przez decyzjé ustalajict
lokalizacjé inwestycji” przy okazji jednej
z nowelizacji UKR zaproponowasa Rada
Legislacyjna, opiniujic projekt zmiany
UKR, co sié jednak niestety nie stao’.
Praktycznie jednak, zwi'zek przepisow
UoPiZP z definicj* nieruchomocci
rolnego wedug Kodeksu cywilnego

sprowadza sié do tego, ¢e obrot nieru-
chomoeciami rolnymi wed3ug definicji
Kodeksu cywilnego, ktore st w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego przeznaczone na cele rolne
oraz tymi nie objétymi miejscowym
planem zagospodarowania przestrzen-
nego podlega rygorom UKR w zakresie
prawa pierwokupu (nabycia). Jednak:e
zmiana miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego w zakresie
przeznaczenia nieruchomoeci nie spo-
woduje utraty charakteru rolnego nieru-
chomoeci w rozumieniu Kodeksu
cywilnego. W istocie definicja pojécia
nieruchomoeci rolnej w Kodeksie
cywilnym jest szerszym pojéciem nig,
definicjanieruchomotci rolnej w UKRE,

Wszak;e - co do zasady - przeznacze-
nie nieruchomoeci na cele nierolnicze
i nieleekne nastépuje w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego,
jednakie w przypadku braku planu,
inwestycje mogt byz lokalizowane na
podstawie decyzji ustalajicej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu,
z tym jednak zastrze;eniem, ;e decyzja
taka dotyczy przypadkéw, w ktorych
teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiané przeznaczenia gruntdw rolnych
i leenych na cele nierolnicze i nieleene
albo jest objéty zgod® uzyskanl przy
sporztdzaniu miejscowych plandw,
ktére utraci®y moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktdrej mowa w art. 88 ust. 1°.
Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 1 UGRIL
przeznaczenia gruntéw rolnych i leenych
na cele nierolnicze i nielezne, dokonuje
sié w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, sporztdzonym
w trybie okreglonym w przepisach o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, co wymaga zgody organu wskaza-
nego w UGRIL. Poza przypadkami
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wskazanymi w UGRIL, dla ktérych
zmiany sposobu zagospodarowania
gruntow ustawodawca wymaga zgody
w3aeciwego organu, wystépujt przy-
padki, gdy dochodzi do zmiany zago-
spodarowania nieruchomoeci poza miej-
scowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a wiéc bez zgody
wiaeciwego organu. Chodzi w?3agnie
0 mog liwoez dokonania zmiany sposobu
zagospodarowania gruntu poza miej-
scowym planem zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego albo decyzji ustalajicej
warunki zabudowy.

Zwa;ywszy, ;e przepisy nie okreelajt
regud dotyczcych ustalania okolicznocci
ewiadczicych o rolnym charakterze
gruntu rolnego dla potrzeb obrotu
podlegajicego UKR, praktyka niesie ze
sob?® rozmaite trudnogci z tym zwilzane.
Co prawda UKR definiuje pojécie
LUiytkow rolnych”, przez ktére nalegy
rozumieg grunty orne, sady, 3ki trwade,
pastwiska trwa3e, grunty rolne zabu-
dowane, grunty pod stawami i grunty pod
rowami. Z Ustawy nie wynika jednak,
czy ugytki rolne wedlug UKR, st
pojéciem togsamym z pojéciem ugytkow
rolnych, o ktérych mowa w ewidencji
gruntow i budynkow'®, Zaznaczya
nale;y, ¢e z punktu widzenia pojécia
nieruchomotci rolnej wediug Kodeksu
cywilnego, wpisy dotyczlce danej
nieruchomoeci w ewidencji gruntow
i budynkéw nie mog® mie& znaczenia
prawnego rozstrzygajicego o takim
charakterze gruntu, ze wzglédow wy;ej
okreelonych. Réwnie;, Naczelny Std
Administracyjny wskazuje, ;e w razie
sporu wpisy w ewidencji mog miez
jedynie znaczenie w postépowaniu
dowodowym?,

4 Rozporzidzenie Rady Ministréw z dnia 28.11.1964r. w sprawie przenoszenia w3asnogci
nieruchomoeci rolnych, znoszenia ich wspé3w3asnoeci i dziedziczenia gospodarstw rolnych

(Dz.U.Nr45, poz. 394).

5 Por. K. Stefafiska, Normy obszarowe jako kryterium okreelenia pojéz ,,nieruchomogg rolna"
i ,gospodarstworolne" (zagadnieniawybrane), ,,£6dzki Biuletyn Notarialny" 2005,nr8,s.13in;
R. Micha%owski, Normy obszarowe w obrocie nieruchomoeciami rolnymi, Studia luridica

Agraria2007 TomVI,s. 156inn.

6 Ustawa z 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poza.

817),dalejzwana,,UoPiZP".

7 Opiniaz dnia21.05.2007r. o projekcie ustawy o zmianie ustawy o kszta3towaniu ustroju rolnego
oraz o zmianie niektérych innych ustaw(RL-0303-49/07), Przegl*d Legislacyjny, Kwartalnik
Rady Legislacyjnejprzy Prezesie Rady Ministréw Rok XV Nr2 (64)/2008,s.79inn.

8 Zob. bli;ej, Z. Truszkiewicz, Przeniesienie w3asnogci nieruchomoeci rolnej w ewietle ustawy
o ksztadtowaniuustrojurolnego (czéez l), RejentWrzesiefi2003Nr 9 (149), Rok 13,s.48inn.

9 Art. 61 ust. 1 pkt 4 UoPiZP; ustawa z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leenych
(Dz.U.z2004r.Nr121,poz. 1266),dalej,,UGRIL".

10 Rozporztdzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29.03.2001r. w sprawie
ewidencjigruntéwibudynkéw (Dz. U.z2001r. Nr38, poz. 454).

1 Wyrok Naczelnego Stdu Administracyjnegoz 24.07.2009r., 1 OSK 1032/08, Opubl. Legalis
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Znaczenie pojéz prawnych ma tak;e
swoj wymiar ekonomiczny wyra;ajicy
sié w wartocci rynkowej danej nierucho-
moeci przy uwzglédnieniu jej charakteru
(cenie). Jeseli cena sprzedawanej nieru-
chomocci ustalona miédzy stronami
w umowie sprzedagy, btdY réwnowar-
toez pienié;na (w wypadku umowy innej
ni¢, sprzedag) ra;tco odbiega od wartoeci
rynkowej nieruchomoceci, Agencja Nie-
ruchomotci Rolnych, wykonujic prawo
pierwokupu lub wykupu mo¢e wystpig
do stdu o ustalenie ceny (rownowartocci
pienié;nej) tej nieruchomoceci. Std ustala
cené nieruchomoeci, o ktérej mowa
w umowie sprzedasy warunkowej, przy
zastosowaniu sposobow jej ustalania
przewidzianych w przepisach o gospo-
darce nieruchomocciami.

5. Formalne pojecie
nieruchomosci w ro-
zumieniu ustawy o ksie-

gach wieczystych i hi-
potece

myel art. 24 Ustawy o ksié-
gach wieczystych i hipo-
tece'?, dla kaidej nierucho-

moeci prowadzi sié oddzieln® ksiégé
wieczystt, chyba ¢e przepisy szczeg6lne
stanowi? inaczej. W ewietle tej regulacji
prawnej, tyle dzia3ek ewidencyjnych, ile
bédzie objéte dan® ksiégl wieczyst®
stanowiz bédzie nieruchomoez w znacze-
niu formalno-prawnym UKW. W orzecz-
nictwie stdowym rozwaiano kontro-
wersje zwilzane z rozumieniem pojécia
nieruchomoeci w UKW. W szczeg6lno-
eci Std Najwy¢szy, rozpoznawa? zagad-
nienie, czy dwie ssiadujice ze sobl
dziaki gruntu (wyodrébnione geode-
zyjnie), dla ktérych jest prowadzona
jedna ksiéga wieczysta, st odrébnymi
nieruchomogciami gruntowymi, czy te,
stanowil jedn nieruchomoez grunto-
w113, Chodzi®o zw?aszcza o to, czy jeeli
sl one odrébnymi nieruchomoeciami
gruntowymi, to czy mog liwe by?o zbycie
udziadu w jednej z nich. S*d Najwy¢szy
stwierdzi?, ;e zao¢enie ksiégi wieczystej
oznacza, ¢e jest tyle nieruchomocci, ile
jest ksitg wieczystych, powo3ujic sié na
art. 24 UKW. Std Najwy¢szy wskaza3
w szczegdlnoeci, ¢e rozpoznawana kon-
trowersja wynika3a z wxtpliwoeci inter-
pretacyjnych art. 46 Kodeksu cywilnego
— nieprecyzyjnego sformudowania
,0drébnego przedmiotu w3asnoeci”
i braku wskazafi, o jakie ,wyodréb-

nienie” w tym przepisie chodzi. For-
malne pojécie nieruchomotgci wed3ug
UKW jest aprobowane przez S*d

Najwyszy**.

6. Relacja pojec¢ praw-
nych nieruchomosci
rolnej w Kodeksie
cywilnym i UKW oraz
ichznaczenie dla prak-
tyki obrotu nierucho-
mosciami rolnymi

ojécie nieruchomotci w znacze-

niu wieczysto-ksiégowym nie

zawsze koresponduje z pojéciem
nieruchomoeci (rolnej) w ewietle Ko-
deksu cywilnego. Wprost przeciwnie —
nieruchomoez rolna wediug Kodeksu
cywilnego abstrahuje od kryteriow
formalnych oceny. W ewietle Kodeksu
cywilnego status nieruchomoeci rolnej
mo¢e miez ju; chozby dana dzialka
ewidencyjna, ktéra moie bya wykorzy-
stana do prowadzenia dzia%alnogci
wytwarczej w rolnictwie tam wskazanej.
Z kolei w danej ksiédze wieczystej mo¢e
wystépowag kilka dzialek ewiden-
cyjnych o odmiennym ,statusie”, lecz
stanowilcych nieruchomoez w rozu-
mieniu UKW. Jecli werdd kilku dziasek
ewidencyjnych ujawnionych w ksiédze
wieczystej stanowilcych jedn® nieru-
chomoez znajdzie sié chogby jedna
dzia’ka stanowilca u¢ytki rolne, to
powstaz moie pytanie, czy jest to
nieruchomoez rolna w rozumieniu
Kodeku cywilnego. Takie mogliwe
sytuacje wynikaz mog?* chozby stid, ;e
skoro mog liwe jest odmienne zagospoda-
rowanie obszaréw granicztcych ze sob?,
ktére nie pokrywajt sié z granicami
nieruchomotci, to jak w ewietle definicji
nieruchomoeci rolnej Kodeksu cywil-
nego oceniaz charakter gruntu (nierucho-
moeci), gdy nie jest ona w ca’otci
wykorzystywana na dzia3alnocz rolnicz?.
Kwestia ustalefi w tym zakresie jest
istotna w sytuacji, w ktdrej przedmiotem
obrotu ma bya ca%a nieruchomoes

W rozumieniu wieczysto-ksiégowym.
Ustawodawca nie formuduje w przepi-
sach odpowiedzi na to pytanie. W przy-
padkach zaleg;nych od decyzji zaintere-
sowanych stron, mogna rozwagye
wydzielenie do osobnej ksiégi wieczystej
wybranej dzia’ki o odmiennym prze-
znaczeniu od innych dzialek stanowil-
cych jedn® nieruchomoez. W sytuacji
zae, gdy przedmiotem czynnogci prawnej
zbycia nieruchomogci bédzie ona cada,
ustalenia rolnego charakteru nierucho-
moeci wed3ug Kodeksu cywilnego
pozostawione st praktyce.

7. Stanowiska z prakty-
Kkiiliteratury

literaturze prawa rolnego
odnotowaz nalecy poglid,
wedle ktérego o tym, czy

mamy do czynienia z nieruchomoecit
roln® w rozumieniu Kodeksu cywilnego
winna zdecydowaz ,,dominuj*ca funkcja
nieruchomotci”, przy czym,,o zaliczeniu
nieruchomoeci do danego rodzaju
nieruchomotci winien decydowaz rodzaj
ugytkéw urzédowo potwierdzony w ewi-
dencji gruntow i budynkow’®. Ciekawe
w tym wzglédzie s* takie ustalenia
Krajowej Rady Notarialnej poczynione
z Agencjt Nieruchomoeci Rolnych.
Krajowa Rada Notarialna stoi na sta-
nowisku, ¢e po pierwsze wy?lczenie
stosowania przepiséw Ustawy przewi-
dziane w jej art. 2 pkt 1 dotyczy nieru-
chomoeci jedynie w calo$ci przezna-
czonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele inne ni¢ rolne;
zasada ta obowilzuje niezaleinie od
tego, czy na nieruchomos$¢ sklada sie
jedna czy wiecej dzialek. Po drugie
w przypadku sprzedasy nieruchomoeci,
ktorej jedynie czéez, bez wzglédu na to,
czy zosta®a geodezyjnie wyodrébniona
jako dzia%ka, po’o;ona jest na obszarze
przeznaczonym w planie zagospodaro-
wania przestrzennego na cele rolne,
zastosowanie znajdzie pierwokup oraz
odpowiednio prawo nabycia Agencji
uregulowane w UKR®, Prezentowane
stanowisko wyra;a podejecie ostrog-

2 Ustawa o ksiégach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz. U. Nr 19, poz. 147), dalej

zwana,,UKW”.

3 Postanowienie Stdu Najwy;szego - 1zbaCywilnaz 30.05.2007r., 1V CSK 56/07, Opubl. Legalis.
14 Zwsaszczawyrokzdnia30.10.2003r. (IVCK 114/02,0SNC 2004, nr 12, poz. 201).

15 Zob. bligej Z. Truszkiewicz, Wp3yw planowania przestrzennego na pojécie nieruchomoeci rolnej
wrozumieniu Kodeksu cywilnego, Studia luridicaAgraria2007 TomV|1,s. 144 inn.

16 Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji Nieruchomoeci Rolnych (UKUR),
zamieszczone na stronie http://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-
notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur
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noeciowe podyktowane skutkami
prawnymi okreglonymi w Ustawie dla
czynnotci niezgodnych z Ustaw?.

W odniesieniu zae do sytuacji braku
planu zagospodarowania przestrzennego
dla oceny czy mamy do czynienia
z nieruchomoecit roln* w UKR -
w praktyce notarialnej przyjéto zasadé,
wedle ktérej ,,w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego, nale-
¢y ustalaz przeznaczenie nieruchomocci
na podstawie danych z ewidencji grun-
tow i budynkdéw lub decyzji o warunkach
zabudowy terenu, przy czym, jedynie
aktualna decyzja o warunkach zabudowy
terenu, nie zawierajica dodatkowego
wymogu uzyskania zgody na przezna-
czenie gruntu rolnego na cele nierolnicze
i ktéra okreela jego przeznaczenie nacele
budowlane nie zwizane z dzia%alnoecit
wytwdrczt w rolnictwie, stanowi pod-
stawé uznania nieruchomoeci za nieroln
W rozumieniu ustawy o kszta’towaniu
ustroju rolnego™?’.

Jednoznacznie kwestié rozumienia
pojécia nieruchomoeci rolnej w UKR
rozstrzyga Std Najwy¢szy w postano-
wieniu z 15 maja 2009r., w Kktoérym
interpretujtc art. 2 pkt 1 UKR, wskazuje,
(e w rozumieniu Ustawy nie st nieru-
chomoeciami rolnymi takie, ktére st
wprawdzie takimi w znaczeniu przyjé-
tym w art. 46 (1) Kodeksu cywilnego,

TN
NUNERE)
DODATER
SPECALNY

lecz planach zagospodarowania prze-
strzennego st przeznaczone na inne cele
ni¢ rolne'®. Przedmiotem rozpoznania
sprawy, w Kktérej zapado wspomniane
postanowienie by? stan faktyczny,
w ktérym przedmiotem sprzedaiy by2a
nieruchomoez sk3adajica sié z Kkilku
dziadek nieobjétych planem zagospoda-
rowania przestrzennego, ktdr® strony
umowy sprzedagy okreelidy jako ,,nie-
rolnt”., Tymczasem, jak wskaza® Sid,
wypis z rejestru gruntéw, mapa oraz
zagwiadczenie Urzédu Miasta o prze-
znaczeniu dziaek w planie zagospoda-
rowania przestrzennego, wskazywa3y na
rolny charakter nieruchomocci. Usz3o
jednak uwadze stron, ;e plan zagos-
podarowania przestrzennego by3 nie-
aktualny. Std podkrecli3, ;e ,tylko bo-
wiem aktualny plan zagospodarowania
przestrzennego obowilzujicy w dacie
zawarcia umowy sprzeday stanowi
podstawé do oceny, czy bédica prze-
dmiotem sprzedaiy nieruchomogz jest
nieruchomoeci® rolnt”.

Puentujic niniejsze rozwagania,
nalecy wskazag, ¢e jak zawsze, zasad-
noez danego kierunku interpretacyjnego
przepiséw zale;ez bédzie od interesu

PRAWO

i ryzyka podmiotu, z punktu widzenia
ktorego, bédzie ona oceniana. | tak
z pewnoecit, wskazane wygej podejecia
interpretacyjne wydajt sié uzasadnione
z punktu widzenia uprawniefi Agencji
Nieruchomoeci Rolnych i celow UKR.
W tym wypadku i tak ostatecznie to
Agencja decyduje o tym, czy do skorzy-
stania z prawa pierwokupu albo nabycia
dojdzie w danym przypadku. Na uwagé
zaslugiwaz winna zwsaszcza atrakcyj-
noez bonitacyjna zbywanych gruntéw
(gleb), ktorych dotyczye mog® wspo-
mniane uprawnienia. W szczeg6lnoeci
agronomiczne w3aeciwoeci gruntéw
winny wp3ywaz na podejmowane
decyzje po stronie Agencji. CEciejka
postépowania ustalona przez praktyké
nie zawsze jednak bédzie odpowiadaz
zainteresowanym stronom transakcji,
zwiaszcza wtedy, gdy zaleiex im bédzie
na szybkim zrealizowaniu transakcji.
Tymczasem z praktyki ostatnich 2 lat
wynika, ¢e Agencja Nieruchomoeci
Rolnych nie korzysta z uprawniefi
okreelonych Ustaw®. Oczywitcie nie
eliminuje to skutkéw prawnych zwil-
zanych z niedochowaniem wymogow
Ustawy.

7 Ibidem.

8 postanowienie Stdu Najwyszegozdnial5.05.2009r., 11 CSK9/09, LEX nr518109.
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PODSTAWOWE WSKA NIKI
DETERMINUJACE RYNEK
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH W POLSCE
NA TLE INNYCH KRAJOW
EUROPEJSKICH
CZESC 2

Jarostawa Ejsymont
prawnik, posrednik lic.128

Wiceprezes Wielkopolskiego
Stowarzyszenia Posrednikow w Obrocie
Nieruchomosciami

Finansowanie rynku
mieszkaniowego

ynek nieruchomotci pozostaje

pod silnym wp3ywem stanu

sektora finansowego, std
znaczna aktywnoez instytucji finan-
sowych w kreowaniu coraz to nowych
instrumentéw finansowania rynku
mieszkaniowego. Chog podstawowym
instrumentem finansowania tego rynku
pozostaje kredyt hipoteczny, uzupes-
niany jest on o ro;ne formy refinanso-
waniaitransferu ryzyka.

Wybor odpowiedniego instrumentu
finansowania jest w duiej mierze
zdeterminowany uwarunkowaniami
psychologicznymi cz3owieka, do ktérych
nale;: pogl*dy, obawy i oczekiwania.

W Polsce zakup mieszkafi opiera sié
w gi6wnej mierze na samofinansowaniu
lub kredycie hipotecznym. Samofinan-
sowanie to zakup nieruchomoeci po
uzbieraniu wymaganej kwoty. Z kredytu
natomiast korzystaj® osoby zdetermino-
wane do szybkiego posiadania, jedno-
czeenie takie, ktére znalaz3y sié w okre-
elonej sytuacji rodzinnej, zawodowej,
czy po prostu trafi’y na okazjé cenow?.

W zalegnoeci od celu finansowania
wyrd¢gniamy nastépujice kredyty hipo-
teczne:

e kredyt hipoteczny na zakup mieszka-
nia lub domu na rynku pierwotnym lub
wtérnym,

e kredyt hipoteczny na budowé domu,

e kredyt refinansowany przeznaczony
na spaté wczeeniej zacitgniétego kre-
dytu hipotecznego, zabezpieczony na
aktualnie posiadanej nieruchomogci,

e kredyt konsolidacyjny - to kredyt,
ktory pozwala podlczyz wszystkie
dotychczas zacitgniéte kredyty w je-
den. Zabezpieczenie stanowi aktualnie
posiadana nieruchomocz,

e pogyczka hipoteczna — kredyt prze-
znaczony na dowolny cel, zabezpie-
czony hipotecznie na posiadanej
nieruchomotci.

W ostatnich latach obserwuje sié
coraz wiékszt sk3onnoez Polakéw do
zad3ugania, ktora czésto jest wynikiem
chéci doréwnania osobom z otoczenia
pod wzglédem iloeci posiadanych débr,
ale mo¢e rownie;, ewiadczyz o zaufaniu
do rynku nieruchomoeci, czy systemu
finansowania.

Z badafi przeprowadzonych przez
firmé Home Broker w 2010 roku wynika,
(e zakup nieruchomoegci mieszkanio-
wych w Polsce w 2/3 transakcji finan-
sowany jest z kredytu, natomiast w 1/5

z gotéwki - Tabela 1. Znaczct rolé przy
zakupie mieszkania stanowi rownie;,
kwota uzyskana ze sprzedayy jug
posiadanego mieszkania (ponad 7 proc.).
Pozosta’e Yrod3a finansowania, w szcze-
gblnoeci po¢gyczki od rodziny i znajo-
mych oraz erodki wyp?acane z ro;nego
typu funduszy, czy ze sprzedagy obligacji
majt niewielki udzia® w finansowaniu
rynku mieszkaniowego.

Warto podkreeliz, ¢e powy¢sze
badania pokazady, ;e im wiéksza wartoez
kupowanej nieruchomotci, tym mniejszy
udzia’ kredytu. Wynika z tego, ¢e dro¢sze
nieruchomoeci kupowane st przy wiék-
szym udziale erodkéw w?3asnych, nig,
tafisze. Zazwyczaj jest to kolejny zakup
nieruchomoeci przeprowadzany po
ositgniéciu stabilizacji zawodowej
i finansowej w oparciu o posiadane
oszczédnogci, czy sprzeda; dotychczas
nabytych nieruchomocci.

Tabela 1

Udzial wybranych zrodel finansowania w cenie nieruchomosci

Zrédto finansowania

Udziat
ekstrapolowany

Kredyt hipoteczny/pozyczka hipoteczna 63,50%
ROR/gotéwka 22,70%

Sprzedazy nieruchomosci 7,30%
Lokata/rachunek oszczednosciowy 3,20%
Pozyczka od rodziny/znajomych 1,50%

Inne 1,10%

Fundusz inwestycyjny/ polisa na zycie z funduszem 0,40%
Obligacji skarbowe/inne obligacje 0,20%

Zrédlo: Home Broker;

http://www.nportal pl/artykuly- branzowe/1087p3pos49/Zakup _mieszkania_tylko 63_finansowane.html?g=19

Grudzien 2011

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Pod wpdywem cewiatowych zawi-
rowafi na rynku nieruchomoceci banki od
dwoch lat ¢;idajr wyiszego wkiadu
wiasnego (lub ubezpieczenia na bra-
kujicy wk3ad) stid tzw. LTV (Loan To
Value oznacza relacjé miédzy wartoecit
kredytu a wartoecit nieruchomoeci, na
ktorej ustanowiona jest hipoteka) uleg?
obni¢eniu. Przyk3adowo, w Wielkiej Bry-
tanii w 2006r. eredni wskaYnik LTV
wynosi® 87%, ale pod koniec 2009r. spad?
dook. 70% - Wykres 1.

Wiele bankéw przyjmuje jeszcze
maksymalny poziom 100%, co oznacza,
(e mo¢gna wzite tam kredyt, nie posiada-
jtc wkiadu wsasnego. Czéez bankdéw
oferowa’a jeszcze niedawno kredyty
nawet na 110-120% wartoeci nierucho-
moeci, ale w praktyce wilza’o sié to
z koniecznoecit ustanowienia dodat-
kowych zabezpieczefi (ubezpieczenia,
weksle itp.), jak rownie; ze zwiékszo-
nym oprocentowaniem, ktore jest dodat-
kow?! cen® za ryzyko ponoszone przez
bank.

Maksymalna wielkoez wskaYnika
LTV w bankach w 2010r. dla kredytow
z%otowych waha?a sié od 80% do 110%,
a dla kredytow walutowych od 70% do
120% - Wykres 2. Najwiécej (10 ban-
kéw) charakteryzowa®o sié maksymal-
nym LTV na poziomie 100% dla kredy-
tow z3otowych, a dla kredytéw waluto-
wych (5 bankéw) na poziomie 80%.

O mog liwoeciach finansowania miesz-
kafi decyduj* zasadniczo dwa czynniki —
wysokoee dochodéw obywateli oraz
dostépnoez kredytow.

W citgu ostatnich 10 lat do czasu
za*amania rynku w 2008 roku obser-
wowaliemy wzrost przeciétnego mie-
siécznego wynagrodzenia przy jedno-
czesnym silnym wzrogcie cen mieszkafi,
co wpdyné®o na spadek dostépnocci
kredytéw. Poczlwszy natomiast od
posowy 2008 roku przy powolnym
wzroecie wynagrodzefi i trendzie spad-
kowym cen nieruchomoeci wska¥Ynik
dostépnoeci kredytowej mieszkafi nieco
podnosi sié.

Kredytowa dostépnoez zaleiy g3éw-
nie od:

e cen nieruchomoci,

e oprocentowania (mar¢a plus Wibor
Libor lub Euribor),

e wymaganego wk3adu w3asnego,
e Wysokogci prowizji,
e kosztdw ubezpieczef.

Wykres 1
Wskaznik LTV w wybranych krajach

Zrédlo: International Monetary Fund, February, 24,2011 Policies for Macrofinancial Stability,
Str: 33

Wykres 2
Maksymalny poziom LtV (w %)

Zrédlo: Urzqd Komisji Nadzoru Finansowego — Wyniki ankiety na temat kredytow
mieszkaniowych gospodarstw domowych (37 bankow i instytucji kredytowych), Warszawa 2011

Wykres 3
Kredytowa dostepno$é mieszkan w Poznaniu (w m?) przy kredycie w CHE, EUR,
PLN

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Kredytowa dostépnoez mieszkania —
to miara okreclajica ile metrow kwadra-
towych mieszkania w eredniej cenie
ofertowej na danym rynku (PONT Info),
mo¢na zakupiz z wykorzystaniem
kredytu mieszkaniowego uzyskanego
W oparciu 0 przeciétne miesiéczne
wynagrodzenie w sektorze przedsié-
biorstw na danym rynku (GUS),
z uwzglédnieniem wymogéw kredy-
towych banku i parametrow kredytu.

Dostépnoez kredytowa mieszkania
jest zréinicowana w zale;noeci od
waluty zacitgniétego kredytu. Strukturé
walutow® nowo udzielanych kredytow
przedstawia Wykres 4. Pozostaje ona
najwy;sza dla kredytow udzielonych
w walutach obcych, chog zdecydowanie
dominujtct walut* w jakiej zacitgano
kredyty w 2010 i 2011 roku pozostad
z%oty. Nowe kredyty udzielane w z%otych
w ostatnich dwoch latach stanowit
w Uujéciu wartoeciowym prawie 75%
wartoeci portfela, przy jednoczesnym
obni¢aniu udziadu kredytéw denomino-
wanych we franku szwajcarskim. Jesz-
cze w 2008 roku wartoez tych ostatnich
wynosi®a 78% wartoeci wszystkich
kredytow. Przy obecnym rynku tylko
dwa banki udzielajt kredytow w CHF
i jest to raczej strategia marketingowa,
ni¢ oferta akceptowalna dla klientow.
Barieré stanowi dochod netto powy; ej 15
tys. (poprzednio 5 tys. z%otych) oraz
mar¢a powy¢ej 6 pkt. proc. Obecna
struktura walutowa jest réwnie; wyni-
kiem wzrostu ilogci kredytéw udziela-
nych w ramach programu RnS wy?1cznie
w z%otéwkach oraz dostosowania ban-

kéw do rekomendacji KNF odnoszcych
sié do wymogu wysokoeci udziadu
portfela kredytébw denominowanych
bankéw do kredytéw udzielonych
ogéiem.

Najnowsze dane Komisji Nadzoru
Finansowego pokazujt, ;e na koniec
maja 2011r. wartoee wszystkich zacit-
gniétych przez Polakéw kredytow
mieszkaniowych denominowanych
w walutach obcych wynosi®a 173,62 mld
23, co stanowi®o 61,75% wartoeci wszys-
tkich udzielonych kredytdw mieszka-
niowych (281,16 mld z3). Na z%otego
przypada’o pozosta’e 38,25%, czyli
107,53 mid z3. W puli kredytdw walu-
towych, a;, 86,24% stanowidy te w szwaj-
carskim franku (149,73 mld z3),
al12,53%weuro (21,76 mld z3.).

Tendencja udzia®u wartoeci udzie-
lonych walutowych kredytow mieszka-
niowych do ca’oeci udzielonych kre-
dytow mieszkaniowych jest jednak
spadkowa. W maju 2010 roku stosunek
ten by? 0 2,62 pkt proc. wy¢szy i wynosi®
64,37%.

Nadzér, wydaj*c m.in. rekomendacje
S (I-1I) wychodzi z zaoienia, (e
zacitganie zobowilzafi w walutach
obcych jest bardziej ryzykowne dla
kredytobiorcy, ni¢ jeeli miasoby to
miejsce w polskich z%otych i powinno
byz zarezerwowane tylko dla klientow
bankéw charakteryzujicych sié odpo-
wiedni®, wysok® zdolnotci® kredytow?.
W ten sposéb KNF chroni zaréwno
klientow bankdw, jak i sam sektor
finansowy.

Interwencjonizm pan-
stwowy na rynku nie-
ruchomosci mieszka-
niowych

Polsce polityka pafistwa na
rzecz rozwoju programu
budownictwa mieszkanio-

wego w ostatnich latach by®a bardzo
skromna. Przyjéty w ubieg®ym roku
rztdowy program réwnie; nie zawiera
dziatafi dyscyplinujicych rozwdj budo-
whnictwa mieszkaniowego i planowania
przestrzennego oraz ;adnych wyraYnych
deklaracji bud¢etowych.

Skutkiem tych zaniedbaf jest niski
udzia® mieszkafi czynszowych. Brak
w Polsce preferencyjnego traktowania
wiasnogci mieszkaniowej w sferze
regulacyjnej, dotacyjnej i podatkowe;j.

Zgodnie z danymi Eurostatu, na 100
mieszkaii w Polsce ok. 69 zamieszka-
nych jest przez weaccicieli. Pozosta’e
zajmowane s przez np. mieszkaficow
TBS-6w, osoby zajmujice mieszkania
nale;1ce do gminy (mieszkania lokator-
skie) lub Skarbu Pafistwa (np. mieszka-
nia wojskowe, mieszkania nalei2ce do
Laséw Pafistwowych) czy wreszcie
osoby, ktére wynajmujt lokal na
komercyjnych zasadach najmu. Z rynku
najmu komercyjnego korzysta jedynie
2,2% mieszkaficow Polski, podczas gdy
w Niemczech prawie 57% ludnocci
mieszka w zasobach czynszowych (37
proc. prywatnych, 20 proc. publicznych).
Podobne wskaYniki majt Belgia, Weo-
chy, Francja czy kraje skandynawskie,
gdzie najem komercyjny przewaia nad

Wykres 4

Zrédlo: ZBP
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publicznym. Wp3ywa na to duga 3atwocz
wynajécia mieszkafi i przystépna cena,
a takie duge zasoby mieszkaf nalest-
cych poerednio lub bezpoerednio do
pafistwa.

Tak niski udzia® najmu komercyjnego
w Polsce moge ewiadczya o ograniczonej
dostépnoeci najmu rynkowego. Dodat-
kowym aspektem jest brak réwnowagi
pomiédzy ochron® praw lokatora
i weagciciela. W krajach zachodnich
umowa najmu jest zwyczajowo podpi-
sywana na czas nieokreelony, a eksmisja
w momencie jej uzyskania skuteczna
(w Pary¢;u wykonywanych jest rocznie
ok. 20 tys. eksmisji).

Inwestowanie w nieruchomogci
czynszowe na zachodzie ma d3ug? tra-
dycjé i jest rentowne zaréwno dla
instytucji samorztdowych jak i drob-
nych, prywatnych inwestoréw poprzez
zachowanie réwnowagi pomiédzy zys-
kiem a ryzykiem. Poziom ryzyka
inwestorow jest ograniczana poprzez
rynkowe, swobodne regulacje prawne
umogliwiajice np. ustalanie i zmiané

stawek najmu, skutecznogz eksmisji,
szybkie rozstrzyganie sporow itp.

W aspekcie sfery dotacyjnej* i podat-
kowej stosowane st czésto ni;sze PIT od
dochod6w z najmu (odliczenia kosztow
pozyskania i amortyzacji), odliczenia
kosztéw odsetkowych od inwestycji
w najem, ulgi w podatku od nierucho-
moeci i zyskéw kapitalowych, ulgi
ryczadtowe (francuskie przepisy poz-
walajt odliczyz ryczadtem 25 proc.
w citgu pierwszych 9 lat, w innych
krajach ulgi te wynosz erednio 2-5 proc.
rocznie).

Rentownoez najmu w Polsce kszta’-
tuje sié na podobnym poziomie, jak
w krajach zachodnich — ok. 4-5% netto,
jednak duce ryzyko wynikajice z prze-
regulowania praw lokatordw powoduje
awersjé inwestoréw do lokowania
zasobow w tych inwestycjach.

Niezb&dne zmiany programéw
rztdowych polityki mieszkaniowej st
wieloaspektowe. Z jednej strony dotycz*
wspierania rynku budownictwa miesz-
kaniowego dla rodzin, budownictwa
mieszkaniowego na wynajem, budowy
mieszkafi socjalnych i noclegowni.
Z drugiej strony niezbédne s pozba-
wione ,poprawnocci politycznej”
zmiany regulacji prawnych dotyczicych
skutecznych eksmisji, uznania przez
sidy godziwego zysku, czy wreszcie
braku przewlekdych postépowaii stdo-
wych. Dodatkowo stworzenie otoczenia
regulacyjnego dla nowych na rynku
polskim instrumentéw inwestowania
typu fundusze REIT?, czy ulatwiefi
w zakresie budownictwa komunalnego
w formule PPP pozwolitoby poprawig
obecn® sytuacjé na rynku mieszkanio-

wym.

1 Finansowanie Nieruchomoeci czerwiec 2011- dr W.J. Brzeski - Komercyjny Rynek najmu
istotnym ogniwem finansowaniamieszkalnictwa.

2 REIT - Real Estate Investment Trust — fundusze inwestujice w dochodowe nieruchomoeci
niskiego ryzyka. Fundusze, ktére inwestujt w sektorze czynszowym inwestujt w erednim
igérnymsegmencie tego rynku nabywajlc gotowe nieruchomoeci od deweloperdw.

CZY WYROK TRYBUNALU
SPRAWIEDLIWOSCI UE
Z PA DZIERNIKA 2011 R.
ROZSTRZYGNAL KWESTIE
OPODATKOWANIA VAT
SPRZEDAZY PRYWATNYCH
GRUNTOW ?

PODATKI

Elzbieta Ochocka
Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki — Doradcy Sp. z o.0.

roblem opodatkowania podat-

kiem VAT sprzedacy majttku

prywatnego, ktéry nie zosta3
nabyty w celu jego odsprzeda.y, lecz na
potrzeby weasne osoby, pojawi? sié od
1 maja 2004r. Od tego bowiem, dnia
grunt zgodnie z art. 2 ustawy VAT
uwacany jest za towar. Organy podat-
kowe, a tak;e niektore Sidy adminis-
tracyjne przyjédy stanowisko, ;e W sy-

tuacji, gdy osoba fizyczna sprzedaje
w3asny grunt podzielony na mniejsze
dzia3ki, staje sié ona podatnikiem VAT,
poniewa; dokonuje tej sprzedagy
w sposéb czéstotliwy. Ustawa o VAT
w art. 15 ust. 2 przewiduje, mogliwoes
uznania za dzialalnozz gospodarcz®
czynnoeci wykonanych przez osoby
wymienione w tym przepisie réwnie,
wowczas, gdy czynnoeci te zostaly

wykonane jednorazowo w okoliczno-
eciach wskazujicych na zamiar ich
wykonywania w sposob czéstotliwy.

Ze wzglédu na istniejice od lat
rozbiesnoeci w orzecznictwie, polskie
sidy administracyjne skierowa®y pytania
prejudycjalne do Trybunadu Sprawie-
dliwoeci Unii Europejskiej (postanowie-
nial FSK2039/08i | FSK 2134/08)
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Pierwsze pytania dotyczy3o kwestii
uznania za podatnika VAT osobé fi-
zycznt, ktéra na nieruchomotgci grun-
towej prowadzi®a dziadalnoez rolnicz?,
a nastépnie w zwilzku ze zmian? planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktéra
nastpila z przyczyn niezale;nych od
woli tej osoby, zakoficzy®a prowadzenie
dziasalnoeci rolniczej i przekwalifi-
kowa3a ten majtek na majttek prywatny,
dokonujic jego podzialu na mniejsze
dziaki w celu ich sprzeda;y. Drugie
pytanie by30 o podobnej treeci i dotyczy-
30 uznania za podatnika VAT rownie;
rolnika (ryczastowego) zbywajlcego
grunty.

Dnia 15 pazdziernika
2011r. Trybunal Spra-
wiedliwosci Unii Euro-
pejskiej wydal wyrok
w obu polaczonych
sprawach (C-180/10
iC-181/10)

Rozstrzygni¢cie TSUE :

1) Trybunad orzek?, ;e dostawa grun-
téw przeznaczonych pod zabudowé
opodatkowana jest podatkiem VAT
na podstawie przepiséw prawa
krajowego pafistwa cz3onko-
wskiego, je¢eli pafistwo to skorzys-
ta’o z mogliwoeci przewidzianej
w art. 12 ust. 1 Dyrektywy 112, bez
wzglédu na czéstotliwoez dokony-
wanych transakcji i niezale;nie od
tego, czy sprzedawca prowadzi
dziaalnoez producenta, handlowca,
lub usiugodawcy, pod warunkiem,
¢e transakcja ta nie stanowi czyn-
noeci zwitzanej ze zwyk3dym
wykonywaniem prawa W3asnoeci.
Ocené, czy pafistwo cz3onkowskie
skorzysta®o z mogliwoeci przewi-
dzianej w przepisie art. 12 ust. 1
Dyrektywy 112, tj. uznania doko-
nujicego okazjonalnej dostawy
gruntébw za podatnika, Trybuna?
pozostawi® do rozstrzygniécia
stdom krajowym. W przypadku
uznania, i¢, Polska dokona®a imple-
mentacji tego przepisu do prawa
krajowego, dostawa terenu budo-
wlanego powinna byz uznana za

podlegajict opodatkowaniu VAT
pod warunkiem, ¢ e transakcja ta nie
jest zwyk3ym wykonywaniem przez
sprzedawcé prawa w3asnoeci.

2)  Trybuna3 podkreeli3, ;e sama liczba
i zakres transakcji sprzedacy doko-
nanych w powy;ej omawianych
sprawach, nie ma charakteru decy-
dujtcego. Zakres transakcji sprze-
dagy nie stanowi kryterium rozrd; -
nienia miédzy czynnotciami doko-
nanymi prywatnie, a czynnocciami
stanowilcymi dziaalnoez gospo-
darczt. Tak¢e transakcji sprzedasy
0 du¢ej wartoeci mo¢na dokonywag
jako czynnoeci osobistych. Row-
nie¢, okolicznoeg, i¢ przed sprzedag*
dokonano podzia®u gruntu na
mniejsze dzia3ki, w celu ositgniécia
Wwy¢szej ceny, nie ma decydujicego
znaczenia. Wp®ywu na ocené stanu
faktycznego nie ma takie diugocz
okresu, w jakim te transakcje
nastépowady. Wszystkie powysze
elementy mog* sk’adaz sié na
czynnoeci zarztdzania majttkiem
prywatnym osoby dokonujtcej
sprzedacy gruntéw.

3) Trybunad orzek?, i; w przypadku,
gdy osoba podejmuje aktywne
dzia’ania podobne do wykorzysty-
wanych przez producentéw, hand-
lowcow, usiugodawcow, takie jak
uzbrojenie terenu lub podejmo-
wanie dzia%afi marketingowych,
wowczas naleiy uznag, i¢ dziadania
takie wykraczajl poza zwykdy
zarz*d majttkiem prywatnym i dos-
tawa terenu budowlanego nie
bédzie stanowig czynnoeci zwilza-
nych z wykonywaniem prawa
W3asnogci.

Komentarz do wyroku TSUE

Omawiany powy¢ej wyrok Trybu-
nasu wbrew oczekiwaniom nie rozstrzyg-
n3 jednoznacznie kwestii opodatkowa-
nia VAT gruntdw, ktére pierwotnie by3y
wykorzystywane do produkcji rolnej,
a nastépnie zostaly przekazane do
majitku prywatnego. Tezy tego wyroku
nie mog* by wprost stosowane do czasu,
a;, polskie stdy nie rozstrzygni, czy
Polska skorzysta®a z uprawnienia prze-
widzianego w art. 12 ust. 1 Dyrektywy
112, pozwalajicego uznag za podatnika
ka¢dego, kto okazjonalnie sprzeda teren
budowlany. Wskazdwki Trybunau, na

podstawie ktérych powinno sié obecnie
rozstrzygaz kwestie opodatkowania VAT
transakcji podobnych do bédicych
przedmiotem sporu nie s zbyt jasne
i precyzyjne. Trybuna?® pozwoli® bowiem
na pewn® dowolnoee w ocenie dziaafi
podejmowanych przez zbywcé przed
sprzedat. Jako przykdad takich aktyw-
nych dzia®afi wskazano uzbrojenie terenu
oraz dzialania marketingowe. Uzbro-
jenie terenu mo¢e odbywaz sié przy
zré;nicowanym zaanga;owaniu ze stro-
ny weacciciela terenu. Nalegy przy tym
pamiétaz, ¢e zaopatrzenie ludnogci
w wodé i budowa stosownej infrastruk-
tury jest jednym z zadafi ws3asnhych
gminy. Czy zatem samo z30/enie
wniosku do gminy o wybudowanie
uzbrojenia jest ju; wystarczajice do
uznania, ¢e sprzedajcy dziala w sposob
aktywny, anga;ujic erodki podobne do
tych anga;owanych przez przedsiébior-
cow? Czy te; bédzie uznany za hand-
lowca dopiero wtedy, gdy sam wybuduje
niezbédnt infrastrukturé, dzia%ajic nie-
jako w zastépstwie zobowizanej do tego
gminy. Podobne wtpliwoeci powstajt
w odniesieniu do dzialafi marketin-
gowych. Wydaje sié, ¢e wtym przypadku
jeszcze trudniej wskazaz ro;nice miédzy
dzia*aniami w charakterze handlowca
a czynnoeciami mieszczicymi sié w za-
kresie zwyk3go zarzdu majttkiem
prywatnym. Chcic sprzedag nierucho-
moez weacciciel dzia’ki bédzie czyni?
starania, by w sposob wystarczajico
wyra¥ny zamanifestowaz gotowoez jej
sprzedacy. Konieczne wiéc béd? dziada-
nia polegajice na zamieszczeniu og®o-
szenia w prasie czy portalu interneto-
wym, jak réwnie; postawienie tablicy
informacyjnej na dzia’ce lub w innym
widocznym miejscu. Trudno oczekiwag,
¢e weacciciel dzia’ki bédzie bezczynnie
czeka® na pojawienie sié ofert kupna,
skoro nie wystawis jej w sposob wyra¥ny
na sprzeda;. Obawiam sié, ¢e wyrok
mo¢e oemielig polskiego fiskusa, ktory
zacznie jeszcze wnikliwiej badaz oko-
licznoeci sprzedagy uznajtc, i; kaida
czynnoeg zwiékszajica atrakcyjnocz
dziaki jest aktywnym dzialaniem, o kto-
rym méwi wyrok TSUE. Pozostaje miez
nadziejé, ;e polskie stdy béd® uznawady
za podatnikéw tylko te osoby, ktore
regularnie inwestujt w grunty czyni‘c
sobie z handlu nimi stase Yrod%o docho-
dow.
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WARTOSC UMOWY NAJMU
LOKALU KOMERCYJNEGO
Z PUNKTU WIDZENIA
NAJEMCY

Rosnaca podaz nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych sklania zaréwno
wlascicieli jak 1 potencjalnych najemcéw do doktadnej kalkulacji wartosci
podpisywanych uméw. Podmioty rynkowe czgsto dokonujg obliczen intuicyjnie,
istnieja jednak modele, ktore moga ten proces znacznie ulatwi¢. Znajomos¢
wplywu poszczegdlnych skladnikéw na warto§¢ umowy najmu pozwala na

Justyna Ptonka

Posrednik w obrocie nieruchomosciami
nr licencji 12087

uzyskanie przewagli w negocjacjach warunkéw najmu.

raz ze zwiékszajict sié po-
da;* nieruchomoeci komer-
cyjnych, firmy dostrzegajt

potrzebé okreelenia wartoeci najmu
swojego lokalu komercyjnego i czésto
porébwnujt jej wartoez z wartoeciami
umow najmu w innych biurowcach lub
centrach handlowych.

Rzecz z pozoru wydaje sié 3atwa,
stawka czynszu i czas trwania umowy
najmu ustalone s* w umowie, wiéc gdzie
jestproblem?

Na poczitek nale;y usystema-
tyzowaz rodzaje czynszéw wystépu-
jtcych w nieruchomoeciach komer-
cyjnych, a nastépnie poréwnaz kon-
kretne warunki najmu dla przyk3a-
dowych lokali.

W przypadku centrow handlowych
wystépujt najczéeciej dwa rodzaje
czynszu:!

e czynsz bazowy —wynikajicy zumowy
najmu,

e czynsz procentowy — czynsz dodat-
kowy, p3atny dodatkowo wynaj-
mujicemu, jeeli sprzeda;, najemcy
przekroczy okreelony prog sprzedagy,
zazwyczaj piatny raz w roku.

W?z6r na obliczenie progu sprzedagy
jest nastépujicy:

Zado,my, ¢e firma X podpisa’a
umowé na wynajem lokalu w centrum
handlowym, gdzie p3aci 5000 EUR
miesiécznie czynszu bazowego, a wiéc
czynsz bazowy roczny to 60 000 EUR.
Ponadto, wed3ug umowy, najemca X
paci réwnie;, czynsz procentowy (4%),
jeeli jego sprzeda; ositgnie wartoes
1500000 EUR rocznie. Jeeli sprzeda;,
najemcy nie przekroczy wartoeci
1500000 EUR rocznie, paci on tylko
czynsz bazowy. W trzecim roku najmu
najemca X osilgn13 sprzeda;, na
poziomie 1700000 EUR.

Obliczenie wysokoeci czynszu pro-
centowego mog.e wyglidaz nastépujico:
Sprzeda; ca’kowita — Prég sprzedagy =
1700000 EUR - 1500000 EUR =200000
EUR (nadwykasprzedasy)

Nadwy¢ka sprzedacy X % czynszu
procentowego = 200000 EUR x 0,04 =
8000 EUR

Zatem calkowity czynsz, ktory
zap®aci najemca za trzeci rok najmu to
68000 EUR.

W przypadku biurowcow najczécciej
wystépuje tylko czynsz bazowy.

Potencjalny najemca szukajicy loka-
lu na swojt siedzibé musi dokonaz
wyboru najkorzystniejszej dla siebie
oferty spoerdd wielu narynku.

Poni¢szy przyksad pozwoli przed-
stawiz metodé poréwnywania warunkéw
umowy najmu w ujéciu iloeciowym.
Najemca Y szuka lokalu biurowego
0 powierzchni 500 m2 i jest zdecy-
dowany na wynajem biura w nowo-
czesnym biurowcu w centrum lub
z bardzo dobrym dojazdem erodkami
komunikacji miejskiej do centrum.

LW poni¢szych przyk3adach nie brano pod uwagé op3at eksploatacyjnych, op3at marke-
tingowych (wystépujicych najczéeciej w centrach handlowych) oraz wp3aconej kaucji,
poniewa, zgodnie z warunkami jakie wystépujt na rynku zak3adano, ;e umowy w nowych
obiektach zaréwno biurowych jak i handlowych opierajt sié o zasadé tzw. triple net lease
(najemca pokrywa we w3asnym zakresie wszystkie wydatki zwilzane z utrzymaniem
nieruchomotci). Zalo¢ono, ¢e opaty eksploatacyjne jak i wysokoez kaucji nie ro¢nit sié
wrozpatrywanych przyk3adach (dlanowoczesnych nieruchomoegci komercyjnych).

Roczny czynsz bazowy

Prog sprzedaty =
% czynszu procentowego
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Ma do wyboru Kkilka ofert, dla
uproszczenia mog¢gna rozpatrzya dwie
z nich, ktére wydajt sié najemcy
najbardziej atrakcyjne i spedniajt
wszystkie jego wymagania (co do
lokalizacji, dojazdu, standardu biurowca,
doboru najemcow w budynku, funk-
cjonalnoeci samego lokalu). W Tabelach
1 i 2 zawarte zosta®y dane finansowe
dotyczce obu ofert.

Znajic zatem roczne przepdywy
pienié;ne, mo¢gha obliczyz czynsz
efektywny, stawké efektywn® i zdys-

Tabela 1
NAJEM A NAJEM B
Wielkosé Powierzchnia najmu 500 m? 500 m?
Czynsz Czynsz bazowy 13,50 EUR/m? 11 EUR/m?

Wzrost czynszu

4 % rocznie

25% w drugim roku,
potem staty

Koszty najemcy

Koszty operacyjne

4 EUR/m?

3,8 EUR/m?

Wzrost kosztéw

2% rocznie

2% rocznie

operacyjnych
Dostf)sowar)ie 25 EUR/m? 20 EUR/m?
powierzchni

0,64 EUR/m? 0,72 EUR/m?

Parking

8 miejsc po 40 EUR
kazde

8 miejsc po 45 EUR
kazde

kontowany czynsz efektywny - Tabela 3. poyiup obecnego 6000 EUR 3000 EUR
F’OC_iSUI:T’IOW&ﬂie _pOféWﬂania najmow Koszty przeprowadzki | 2500 EUR 2500 EUR
ZnadeJe Sle WTabeIl 4 Ulgi Dostosowanie
. ~ . . i hni 2 2
~ Z obliczefi wynika, ¢e najkorzyst- finansowane przez | 12 EUR/M 10 EUR/m
niejsza dla najemcy jest opcja 2, czyli wynajmujacego
najem B, poniewag, decydujic sié na nit f;voi';jvnsize 2eynszu | nie dotyczy (5750) EUR
bédzie p3aci® najni¢sz* stawké efektywn? Udp, : y Tesn
. A Zlat wynajmujgcego
oraz jego poczitkowy wkad w umowe w ykupie abeencgs. | 1000 EUR 1500 EUR
najmu jest najmniejszy. najmu
W tej sytuacji mogliwych jest kilka bincomy e 1000 EUR
dalszych scenariuszy, ktore mog? wynajmujacego
spotkaz najemcé. Przyjéto za%osenie, (e Putap kosztow 4 EUR/m? 2,5 EUR/m?
zawar? on na okres 5 lat umoweé najmu B, - 5‘: . Y
- A - , - - - res a
dziéki ktérej placi® nigszy czynsz P
- opa skontowa 0o,
efektywny, czyli 15,45 EUR/m2. Po Mienta 10%
dwach latach trwania tej umowy okaza3o
Sié, ¢e sytuacja na rynku nieruchomoeci
komercyjnych (podobnych, nowoczes- Tabela 2
nych biurowcdw w centrum) zmieni®a sié
diametralnie popyt na nOWOCZesnl NAJEM A: Roczne przeptywy pienigzne (w EUR)
powierzchnié biurow® przewy;sza3 ROK 0 1 2 3 4 5
poda;,, a poniewa; realizacja przed- Czynsz bazowy 81000 84240 87610 91114 94759
siéwziécia jakim jest budowa biurowca + Koszty operacyjne 24000 24480 24970 25469 25978
; s X
JeSt procesem _CZaS-OCh Onnym’ rynek nie - Putap wzrostu kosztéw 24000 24000 24000 24000 24000
zd;y? odpowiednio szybko zareagowag operacyjnych
i ) nie d.OStarCZy3 nOWEJ pOWierZCh.ni + Koszt dostosowania 5000
biurowej dla zaspokojenia popytu na ni. powierzchni
W zwilzku z powy¢szym, nale;y porow- + Parking 3840 3840 3840 3840 3840
naz czynsz kry_nlkowy z czynszem_umogv— e e
nym (Wynl aJ Cym z UmOWy najmu )' + Koszt przeprowadzki 2500
i dla uproszczenia przyjie, e czynsz
rynkowy jest wy¢szy od umownego SR EE
0 20% RAZEM 12500 84840 88560 92420 96423 100577
NAJEM B: Roczne przeptywy pieniezne (w EUR)
ROK o] 1 2 3 4 5
Czynsz bazowy 66000 82500 82500 82500 82500
+ Koszty operacyjne 22800 23256 23721 24196 24680
- Putap wzrostu kosztéw 15000 15000 15000 15000 15000
operacyjnych
+ Koszt dostosowania 5000
powierzchni
+ Parking 4320 4320 4320 4320 4320
+ Koszt wykupu netto 1500
+ Koszt przeprowadzki 1500
- Zwolnienie z czynszu 5750
RAZEM 2250 78120 95076 95541 96016 96500
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Tabela 3 Azatem:
Wartoez najmu
Najem A Najem B Czynsz rynkowy - Czynsz umowny = Réznica
12500 2250 Czynsz Czynsz Réznica
rynkowy umowny
84840 78120 n |EUR n | EUR n | EUR
88560 95076 0 |0 0 |0 0o (o
1 114649 1 95541 1 19108
92420 95541 2 | 115219 2 | 96016 2 | 19203
96423 96016 3 | 115800 3 | 96500 3 | 19300
+100577 +96500 Zatem wartoez najmu przy zak®a-
danej stopie dyskontowej 10% jest
459068 EUR Catkowity czynsz 463503 EUR wartoecil obecn (PV) ré¢nicowego
efektywny przepdywu erodkéw pieniégnych i jest
475320:500:5:12=15,84EUR/m? |  $rednia stawka | 463503:500:5:12=15,45EUR/m? rowna 47742 EUR. Wartoez najmu
efektywna by3aby dla najemcy dodatnia rownie,
wtedy gdyby mog? swoj lokal podnajiz
360562 PV przy 10% stopie 349124 po stawce rynkowej (np. w przypadku
dyskontowej gdyby zakupi® lokal na swojt siedzibé),

samemu pacic wynajmujicemu czynsz
umowny (wynikajicy z umowy). Nawet
gdyby najemca podnaj® powierzchnié
Tabela 4 po czynszu nigszym ni¢ rynkowy, ale
Wy¢szym ni;, umowny, wartogg najmu

Podsumowanie poréwnania najmow by3aby dla niego dodatnia. Jednak

Najem A Najem B z powodu ma3 rozwiniétego rynku

Catkowity czynsz bazowy 438723 396000 nieruchomotci komercyjnych I m“:"_

malnego procenta zawieranych uméw

Catkowity czynsz efektywny 459068 463503 podnajmu (W Poznaniu), ten scenariusz
Sredni miesieczny czynsz 15,84 15,45 mog¢na pominlff-

efektywny na m? Ponadto nale¢y wzilz pod uwagé

Zdyskontowany czynsz 360562 349124 sytuacje, w ktorej z powodu ?pOV\_’Ol'

efektywny nienia gospodarczego znalaz®o sié wiele

firm, ktore zawieraly d3uisze umowy

najmu np. na 10 lat w czasach, w ktdrych

popyt przewy, sza3 poda;, na nowoczesn
powierzchnié biurow?,

W tym celu mogna posiuiyz sié
innym przykdadem, w ktdrym czynsz
rynkowy spad?® o0 15% . W tym scenariu-
szu najemca podpisa® umowé najmu B,
miné3y réwnie;, 2 lata i w zwilzku z tym
powinien zastanowiz sié, jaka jest
wartoez jego umowy najmu.

Azatem:
Wartoez najmu
Czynsz rynkowy - Czynsz umowny = Réznica

Czynsz Czynsz Réznica
rynkowy umowny
n EUR n | EUR n EUR
0o |0 0|0 0|0
1 | 81210 195541 1 | (14331)
2 |81l614 2 | 96016 2 (14402)
3 | 82025 3 | 96500 3 | (14475)

Wartoez najmu przy stopie 10% jest
wartoecit ujemn® dla najemcy i jest
rowna 35806 EUR.
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Podsumowanie

owy¢szy sposéb obliczania war-

toeci najmu jest pomocnym

narzédziem, ktére moie bye
wykorzystywane zarowno przez poered-
nikdw jak i rzeczoznawcoéw majit-
kowych doradzajtcych podmiotom ryn-
kowym. Us%uga ta opiera sié m.in. na
doradztwie zaréwno potencjalnym
najemcom w zakresie wyboru optymal-
nej oferty jak réwnie; wsaccicielom
nieruchomoeci / wynajmujicym, w za-
kresie wyboru najemcy, ktéry zapewni
najkorzystniejsze warunki umowy naj-
mu. Oczywiccie interesy najemcy i waag-
ciciela / wynajmujtcego st do pewnego
stopnia sprzeczne, jednak obu zale;y na
podpisaniu umowy najmu i wynajéciu
powierzchni.

Posdugujic sié tT metod® mo¢iha
pomdéc najemcy w wyborze optymalnej
lokalizacji, ktora obok standardu
biurowca, funkcjonalnoeci i danych
technicznych bédzie mia%a najmniejsz*
wartoez biegct (czyli najmniejsze
koszty). Uiywajic tej metody mogha
doradzaz najemcy na kaidym etapie
trwania jego umowy najmu: w momencie
kiedy dokonuje wyboru spoeréd wielu
ofert, kiedy zastanawia sié nad przed-
3u¢eniem opcji najmu jak i w momencie
gdy chciatby swojt powierzchnié
podnajlz (oczywiecie zakladajic, e
umowa nhajmu dopuszcza podnajem lub
gdy wynajmujcy / wiaeciciel zgodzi sié
na podnajem). Z drugiej strony mo¢na
doradzaz wynajmujicemu / weagcicie-
lowi w skonstruowaniu kompleksowej
oferty, ktora bédzie atrakcyjna zarowno
dla najemcy (dajic mu ré¢;nego rodzaju

ulgi), jak i dla samego w?3acciciela /
wynajmujicego, dla ktérego wartoee
umowy bédzie mo¢liwie najwy¢sza.
Powyisza metoda, poza znajomoecit
podstawowych kwestii w obszarze
zmiany wartoeci pienitdza w czasie,
opiera sié na bardzo dobrej znajomocci
rynku nieruchomoeci komercyjnych.
Usiuga ta cieszy sié coraz wiékszym
zainteresowaniem podmiotéw wystépu-
jtcych na rynku nieruchomoeci komer-
cyjnych.

W niniejszym artykule wykorzystano
metodologié opisan® w podréczniku
Instytutu CCIM Analiza decyzji ugyt-
kownika komercyjnych nieruchomoeci
inwestycyjnych.
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RYNEK MIESZKANIOWY
W POZNANIU
1I1 KWARTAL 2011

Celem artykulu jest przedstawienie sytuacji na rynku mieszkaniowym w podziale
na rynek wtorny, pierwotny oraz najmu na tle sytuacji ekonomiczno-
gospodarczej oraz spoleczno-demograficznej miasta Poznania. Przedstawione
indeksy cen mieszkani zostaly zbudowane w oparciu o mediang. Zawarte
w opracowaniu wskazniki przedstawiaja ksztaltowanie si¢ zmiennych w ujeciu
nominalnym oraz realnym. W badaniu wykorzystano dane ofertowe oraz bazy
GUS.

dr Radostaw Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5048
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1. Sytuacja ekonomiczno- | Wykres1

gospodarcza miasta Poz-
nania

olska od kilkunastu lat notuje

systematyczny wzrost gospo-

darczy. Jednakie jego dynamika
podlega zmianom koniunkturalnym,
gdy; na prze*omie lat 2001 — 2002
powiékszanie sié realnego PKB zosta’o
niemal zahamowane. Bardzo wyra¥ne
obnigenie tempa wzrostu dotkné3o
Polské tak¢e w 2009r., co jednoznacznie
wynika z ogdélnogwiatowego Kkryzysu
gospodarczego. Podkrecliz jednak trze-
ba, ¢e na tle Unii Europejskiej Polska
okaza’a sié niezwykle odporna na
wstrzisy i jako jedyna wykaza3a
wowczas dodatnit dynamiké PKB.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Liczba zatrudnionych w Poznaniu w latach 2005- Il kwartal 2011

Wska¥niki pozyskane do pierwszej

polowy 2011r. wskazujt, se UE stop-
niowo wychodzi z bardzo niekorzystnej
fazy spadkowej cyklu koniunkturalnego,
lecz réwnoczeenie tempo wzrostu gospo-
darczego jest na relatywnie niskim
poziomie. Najwy¢sze stopy wzrostu st
obserwowane w pafistwach Europy
Erodkowo — Wschodniej, a nawet na tym
tle Polska przoduje pod wzglédem szyb-
koeci generowania dodatkowego real-
nego produktu krajowego brutto.
Sytuacja gospodarcza w Polsce ma
wplyw na zjawiska ekonomiczne zacho-
dzice w miercie Poznaniu. Ponigej
przedstawiono g36wne dane makro-
ekonomiczne odnoszice sié do sytuacji
ekonomicznej w Poznaniu. Na Wykresie
1 przedstawiono liczbé zatrudnionych
w Poznaniu w latach 2005 - Il kwarta?

Wykres 2

2011. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Liczba bezrobotnych (w tys.) w Poznaniu w latach 2005-11 kwartal 2011
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W Il kwartale 2011 roku liczba
zatrudnionych w Poznaniu wynosi®a
140,2 tys. 0s6b i by2a ni;sza w poréw-
naniu z rokiem 2005 o ok. 4%. Sytuacja
zwilzana z zatrudnieniem pogorszy?3a sié
w kolejnych kwartasach 2005 i utrzy-
mywa?3a sié na niskim poziomie do kofica
2007 roku. W 2008 zaobserwowaz
mo¢na wyra¥nl poprawé na rynku pracy,
zatrudnienie siéga’o nawet 152,6 tys.
zatrudnionych w ostatnim kwartale.
Nastépnie wystlpi® wyraVny spadek
zatrudnienia.

Wed?3ug danych statystycznych liczba
bezrobotnych w Poznaniu w latach 2005-
2008 mia®a wyraYn? tendencjé spadkow?
(Wykres 2). Bezrobocie spad®o w tym
okresie z 22,2 tys. mieszkaficow do
5,73 tys. Sytuacja uleg®a zmianie od
poowy 2008 roku i bezrobocie wzroso
do11,4tys. w Il kwartale 2011.

Wediug stanu na koniec Il kwarta3u
2011r., ewidencja bezrobotnych w Poz-
naniu obejmowasa 11356 0sdb, tj. 6 %
wiécej ni¢, przed rokiem.

Na koniec Il kwarta’u 2011 stopa
bezrobocia rejestrowanego w Poznaniu
wynios®a 3,5% (wobec 3,3% przed
rokiem) - Wykres 3. Wska¥nik bezro-
bocia by? tu o 5,3 pkt. mniejszy od
eredniej wojewodzkiej (8,6%).

Na Wykresie 4 przedstawiono prze-
ciétne wynagrodzenie brutto w poznafi-
skich przedsiébiorstwach na przestrzeni
lat: 2005 - 11 kwarta® 2011.

W czerwcu 2011r. przeciétne miesiécz-
ne wynagrodzenie brutto w poznafiskich
przedsiébiorstwach, w ktdrych liczba
pracujicych przekracza 9, wynios’o oko®o
4000 z8 i w citgu roku nominalnie wzros’o
0 4,7%. Przeciétna p*aca w wojewddztwie
wielkopolskim ksztadtowa?a sié w | kwartale
2011r. na poziomie 3175 28, czyli nomi-
nalnie 0 4,9% wy;ej ni¢, przed rokiem.

2. Sytuacja demograficzno-
spoleczna miasta Pozna-
nia

a koniec 2010 roku w Poznaniu
zamieszkiwa3o 551,6 tysiécy
0s0b. Sytuacjé demograficzno-

spo’eczn® miasta w latach 2005-2010
przedstawiono naWykresach 5,6,71 8.

Od 1990 roku spadek liczby ludnocci
miasta spowodowany zosta® zar6éwno
ujemnym przyrostem naturalnym jaki
i ujemnym saldem migracji. Pocz*tkowo
najwiékszy wpdyw na spadek liczby
ludnoeci mia3 ujemny przyrost naturalny,
natomiast od roku 2000 decydujicy
wpyw zacz&3%0 odgrywag coraz wiéksze

Wykres 3
Stopa bezrobocia w Poznaniu oraz woj. Wielkopolskim w latach 2005
- Il kwartat 2011

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wykres 4
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w przedsiebiorstwach w Poznaniu
wlatach 2005 - Il kwartat 2011

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wykres 5
Liczba ludnosci miasta Poznania w latach 2005-2010

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

- 60 - Grudzien 2011

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



ujemne saldo migracji (w roku 2008 saldo
migracji ositgné3o rekordowy poziom -
2,9 tysilca os6b. Ujemne saldo migracji
wynika3o z rosntcego odp3ywu ludnogci
(w roku 2005 roku wyniés? 8,2 tys. 0séh)
géownie do gmin oeciennych. Wediug
danych Narodowego Spisu Pow-
szechnego Ludnoeci i Mieszkaii z 2002
roku, a;, 65% mieszkaficow, ktdrzy
wyemigrowali z Poznania w latach 1988-
2002 osiedli*o sié w powiecie poznafi-
skim!. W koficu 2010 roku w Poznaniu
mieszka3o 551,6 tys. os6b. W skali roku
liczba ta zmniejszy?a sié o prawie 2,6 tys.
0s6b. Podobnie jak w poprzednich
okresach, w 2010r. weréd mieszkaficow
Poznania przewaca®y kobiety. Ich udzia3
w 0g6lnej liczbie ludnogci wynosi?
53,4%, a wspo63czynnik feminizacji,
okreelajicy liczbé kobiet przypadajicych
na 100 mé;czyzn, utrzyma® sié na
Wykres 7 poziomie 115.

Liczba zawartych matzenstw w Poznaniuw latach 2005-2011

Wykres 6
Saldo migracji ludnosci miasta Poznania w latach 1999-2010

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wykres 8
Przyrost naturalny ludnosci w Poznaniu w latach 2005-2011

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

1 Zjawisko to (suburbanizacja) obserwowane jest we wszystkich dugych miastach, a jedn®
z g*6wnych przyczyn jest fakt wystépowania ni;szych cen gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe.
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3. Zasoby mieszkaniowe
miasta Poznania

a koniec 2009 roku stan zaso-

bow mieszkaniowych Poznania

wynosi® 234,8 tys. mieszkaf,
skdadajicych sié z 812 tys. izb. £1czna
powierzchnia ugytkowa wszystkich
mieszkafi liczy®a wtedy 15,09 min mZ2.
W Tabeli 1 przedstawiono stan zasob6w
mieszkaniowych Poznania w latach
2003-20009.

W latach 2003-2009 liczba mieszkan
w Poznaniu wzrosa o ponad 21 tysiécy
a powierzchnia ugytkowa o oko’o 1,77
min m2, W latach 2003-2009 wzros3a
rownie;, przeciétna powierzchnia
1 mieszkania jak rownie; przeciétna
powierzchnia ugytkowa mieszkania na
1 osobé. Spowodowane jest to niestety
nie tylko przyrostem liczby mieszkafi,
ale tak¢e zmniejszaniem sié liczby
mieszkaficow.

W latach 2000-2010 w Poznaniu
oddano do ugytku 3*cznie 34235
mieszkafi, erednio rocznie 3100 miesz-
kafi. Na Wykresie 9 zaprezentowano
liczbé mieszkafi oddanych do ugytku
w Poznaniuw latach 2000-2010.

Z analizy wykresu wynika, ¢e struk-
tura form budownictwa w latach 2000-
2010 uleg®a zmianie. W latach 1995-
1998 najwiécej mieszkafi budowady
spéidzielnie, podczas gdy w roku 2005
ich udzia® spad?® praktycznie do 0. Tak
drastyczny spadek udzia3u budownictwa
spé3dzielczego wynika® przede wszys-
tkim z zaniechania udzielania im
preferencyjnych kredytow budowla-
nych. Dominujtct form budownictwa
mieszkaniowego od 1999 roku w Poz-
naniu stanowil mieszkania na sprzeda;,
lub wynajem. Tylko w roku 2003
nieznacznie wiécej mieszkan do u¢ytku
oddali inwestorzy indywidualni. Nalegy
zaznaczyz jednak, ;e wzrost liczby
mieszkafi oddanych do ugytku w grupie
budownictwa indywidualnego spowo-
dowany by? obawami inwestordw przed
wprowadzeniem obowilzkowych kon-
troli po zakoficzeniu budowy, w wyniku
czego masowo zgiaszali w gminach
ukoficzenie budowy. Popularnym zja-
wiskiem by30 w tym czasie nie reje-
strowanie zakoficzenia budowy w celu
wyd3uienia mogliwoeci korzystania
z ulgi podatkowej. Fakt ten potwierdza
spadek liczby oddawanych mieszkafi
w grupie inwestoréw indywidualnych
w poréwnaniu z rokiem 2003 w kolej-
nych latach.

Tabela 1

Stan zasobow mieszkaniowych Poznania w latach 2003-2009

liczba mieszkan w tys.

216365

218602

221689

224322

228158

231380

234806

liczba izb w tys.

752249

759933

769960

778512

790756

801390

812274

powierzchnia uzytkowa

13,62

13,82

14,07

14,26

14,56

14,85

15,09

w mln m2

Przecictna powierzchnia uzytkowa 62,96 6321 63,46 63,59 6383 | 6419 | 6426
1 mieszkania

Liczba mieszkafi na 1000 mieszkaicow | 37686 | 382,99 39038 | 39706 | 40675 | 41521 | 42367

Przecigtna powierzchnia mieszkania
na | osobg

2373

2421

24,77

Zrédlo: Opracowaniewlasne na podstawie danych GUS.

25,25

25,96

26,65

b))

Wykres 9

Mieszkania oddane do uzytku w Poznaniuw latach 2000-2010

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wykres 10

Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w Poznaniu w latach 2005

- Il kwartat 2011

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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4. Rynek mieszkaniowy
w Poznaniu w latach
2008 -III kwartal 2011

Rynek wtorny

ndeks nominalnych cen mieszkafi
w Poznaniu (I kw. 2008 = 100) w I
kwartale 2011 roku ositgn®? wartoez
91,65 (Wykres 12). Oznacza to, ¢e W ana-
lizowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi w Poznaniu spad®y o oko®o 8,3%.

Indeks nominalnych cen mieszkafi
dzielnicy Grunwald w Poznaniu (I kw.
2008 = 100) w Il kwartale 2011 roku
ositgn®3 wartoez 97,78 (Wykres 13). Ozna-
cza to, ¢e w analizowanym okresie nomi-
nalne ceny mieszkafi w dzielnicy Grun-
wald w Poznaniu spadiy 0 oko®o 2,2%.

Indeks nominalnych cen mieszkaf
dzielnicy Jegyce w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w 1 kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 91,82. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi w dzielnicy Je¢yce w Poznaniu
spad3y o oko?0 8,2%.

Indeks nominalnych cen mieszkafi
dzielnicy Nowe Miasto w Poznaniu (I
kw. 2008 = 100) w 111 kwartale 2011 roku
ositgn®? wartoes 89,47. Oznacza to, ¢e
w analizowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi w dzielnicy Nowe Miasto
w Poznaniu spad®y o oko®o0 10,5 %.

Indeks nominalnych cen mieszkafi
dzielnicy Stare Miasto w Poznaniu (I kw.
2008 = 100) w Il kwartale 2011 roku
ositgn®3 wartoez 91,67. Oznacza to, ¢e
w analizowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi w dzielnicy Stare Miasto
w Poznaniu spad3y o oko30 8,3 %.

Indeks nominalnych cen mieszkafi
dzielnicy Wilda w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w Il kwartale 2011 roku ositgn?3
wartoez 91,39. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi w dzielnicy Wilda w Poznaniu
spady o oko?0 8,6%.

Indeks realnych cen mieszkaf w Poz-
naniu (I kw. 2008 = 100) w 111 kwartale
2011 roku ositgn® wartoez 81,76
(Wykres 14). Oznacza to, /e w analizo-
wanym okresie realne ceny mieszkari
w Poznaniu spad®y o0 oko®o 18,2%.

Indeks realnych cen mieszkaf
dzielnicy Grunwald w Poznaniu (I kw.
2008 = 100) w Il kwartale 2011 roku
ositgn®?® wartogz 87,23 (Wykres 15).
Oznacza to, ¢e w analizowanym okresie
realne ceny mieszkaf w dzielnicy Grun-
wald w Poznaniu spad3y o oko%0 12,7%.

Wykres 11
Mieszkania oddane do uzytkowania w Poznaniuw latach 2005 - Il kwartat 2011

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wykres 12
Indeks nominalnych cen mieszkan w Poznaniu w latach 2008 - III kwartal 2011
(L kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 13
Indeks nominalnych cen mieszkan w poszczegolnych dzielnicach Poznania
wlatach 2008- I kw. 2011 (1 kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL
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Indeks realnych cen mieszkafi
dzielnicy Jegyce w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w I kwartale 2011 roku ositgnt3
wartoez 81,91. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkafi
w dzielnicy Jegyce w Poznaniu spaddy
00k0%018,1%.

Indeks realnych cen mieszkafi
dzielnicy Nowe Miasto w Poznaniu (I
kw. 2008 = 100) w I11 kwartale 2011 roku
ositgnt3 wartoez 79,81. Oznacza to, ¢e
w analizowanym okresie realne ceny
mieszkaii w dzielnicy Nowe Miasto
w Poznaniu spaddy o oko?0 20,1%.

Indeks realnych cen mieszkaf
dzielnicy Stare Miasto w Poznaniu (I kw.
2008 = 100) w Il kwartale 2011 roku
ositgnt3 wartoez 81,78. Oznacza to, ¢e
w analizowanym okresie realne ceny
mieszkafi w dzielnicy Stare Miasto
w Poznaniu spad®y 0 oko®0 18,2%.

Indeks realnych cen mieszkaf
dzielnicy Wilda w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w Il kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 81,53. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkaf
w dzielnicy Wilda w Poznaniu spaddy
0 0ko%0 18,5%.

Nominalne ceny mieszkafi w Pozna-
niu w Il kwartale w poréwnaniu do 1l
kwarta3u 2010 roku spad®y o 3,87%, do
I11 kwarta®u 2009 roku wzros®y o 1,45%,
do Il kwarta3u 2008 roku spad3y 0 3,61%
- Tabela 2.

Nominalne ceny mieszkaf w dziel-
nicy Grunwald w Poznaniu w Il
kwartale w poréwnaniu do 111 kwarta3u
2010 roku spaddy o 5,36%, do Il
kwarta3u 2009 roku wzros®y 0 2,57%, do
I11 kwarta®u 2008 roku spad3y 0 1,63%.

Nominalne ceny mieszkafi w dziel-
nicy Jegyce w Poznaniu w Il kwartale
w poréwnaniu do 11 kwartadu 2010 roku

Wykres 14

(I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Indeks realnych cen mieszkan w Poznaniu w latach 2008- I kw. 2011

Wykres 15

Indeks realnych cen mieszkan w poszczegolnych dzielnicach Poznania w latach

2008- Il kw. 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Tabela 2

Procentowe zmiany cen nominalnych Il kwartat 2011 roku do analogicznego okresu lat wezesniejszych

Grunwald Nowe Stare Poznan
Miasto Miasto
2010 -5,36% -0,40% -1,64% -2,30% -2,12% -3.87%
2009 2,57% 1,29% 3,52% 0,50% 3,09% 1,45%
2008 -1,63% -3,85% -4,19% -3,22% -3,14% -3,61%

Opracowanie: WYCENTER.PL
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spadly o 0,40%, do Il kwarta3u 2009
roku wzros®y o 1,29%, do Il kwarta3u
2008 roku spady o0 3,85%.

Nominalne ceny mieszkaii w dziel-
nicy Nowe Miasto w Poznaniu w 111
kwartale w poréwnaniu do 111 kwartadu
2010 roku spad®y o0 1,64%, do 11 kwar-
ta3u 2009 roku wzrosdy o 3,52%, do IlI
kwarta3u 2008 roku spad3y 0 4,19%.

Nominalne ceny mieszkafi w dziel-
nicy Stare Miasto w Poznaniuw 111 kwar-
tale w poréwnaniu do Il kwartau 2010
roku spaddy o 2,30%, do Il kwarta3u
2009 roku wzrosty o 0,50%, do
111 kwartadu 2008 roku spad3y 0 3,22%.

Nominalne ceny mieszkaii w dziel-
nicy Wilda w Poznaniu w Il kwartale
w poréwnaniu do Il kwarta®u 2010 roku
spadly o 2,12%, do Il kwarta3u 2009
roku wzros®y o 3,09%, do Il kwarta3u
2008 roku spady 0 3,14%.

Indeks nominalnych cen mieszkan
o liczbie pokoi 1 w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w Il kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 91,89 (Wykres 16). Oznacza to,
(e w analizowanym okresie nominalne
ceny mieszkafi o liczbie pokoi 1 w Poz-
naniu spad3y o oko?o 8,1%.

Indeks nominalnych cen mieszkan
o liczbie pokoi 2 w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w Il kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 91,69. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi o liczbie pokoi 2 w Poznaniu
spad®y o oko®o0 8,3%.

Indeks nominalnych cen mieszkafi
o liczbie pokoi 3 w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w Il kwartale 2011 roku ositgn?3
wartoez 93,13. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi o liczbie pokoi 3 w Poznaniu
spadiy o oko?0 6,9%.

Indeks nominalnych cen mieszkafi
o liczbie pokoi 4 w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w 1 kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 91,78. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny
mieszkafi o liczbie pokoi 4 w Poznaniu
spadiy o oko?o 8,2%.

Indeks realnych cen mieszkafi o licz-
bie pokoi 1 w Poznaniu (I kw. 2008 =
100) w 11 kwartale 2011 roku ositgn®3
wartoez 81,97 (Wykres 17). Oznacza to,
(e w analizowanym okresie realne ceny
mieszkafi o liczbie pokoi 1 w Poznaniu
spad3y o oko%o 18%.

Indeks realnych cen mieszkaf o licz-
bie pokoi 2 w Poznaniu (I kw. 2008 =
100) w 11 kwartale 2011 roku ositgnt3

Wykres 16

Indeks nominalnych cen mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi w Poznaniu
wlatach 2008- Il kw. 2011 (1 kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 17

Indeks realnych cen mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi w Poznaniu w latach

2008-2011 (Tkw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

wartoez 81,8. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkar
o0 liczbie pokoi 2 w Poznaniu spad3y
0 0ko%0 18,2%.

Indeks realnych cen mieszkaf
o liczbie pokoi 3 w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w I kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 83,08. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkar

o liczbie pokoi 3 w Poznaniu spaddy
00ko%0 16,9%.

Indeks realnych cen mieszkaf
o liczbie pokoi 4 w Poznaniu (I kw. 2008
=100) w I kwartale 2011 roku ositgn3
wartoez 81,88. Oznacza to, ;e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkafi
o liczbie pokoi 4 w Poznaniu spaddy
00ko%0 18,1%.
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Rynek pierwotny

ndeks nominalnych cen mieszkan

w Poznaniu na rynku pierwotnym

(I kw. 2008 = 100) w Il kwartale
2011 roku ositgn®3 wartoez 74,55 (Wy-
kres 18). Oznaczarto, ;e w analizowanym
okresie nominalne ceny mieszkaf
w Poznaniu na rynku pierwotnym spad3y
0 0ko®0 25%.

Indeks realnych cen mieszkafi
w Poznaniu na rynku pierwotnym (I kw.
2008 = 100) w Il kwartale 2011 roku
osilgnid wartoez 66,51 (Wykres 19).
Oznacza to, ¢e w analizowanym okresie
realne ceny mieszkafi w Poznaniu spad3y
0 0ko30 33%.

Rynek najmu

ndeks nominalnych stawek czyn-

szOw najmu powierzchni mieszka-

niowej w Poznaniu (I kw. 2009 =
100) w Il kwartale 2011 roku ositgni3
wartoez 97,85 (Wykres 20). Oznacza to,
(e w analizowanym okresie nominalne
stawki czynszow najmu powierzchni
mieszkaniowej spad3y o okoo 2,15%.

Indeks realnych stawek czynszow
najmu powierzchni mieszkaniowej
w Poznaniu (I kw. 2009 = 100) w I
kwartale 2011 roku ositgn®® wartocs
90,29 (Wykres 21). Oznaczato, ;e wana-
lizowanym okresie realne stawki czyn-
szOw najmu powierzchni mieszkaniowej
spadiy 0 0ko®0 9,7%.

Wykres 18
Indeks nominalnych cen mieszkan w Poznaniu na rynku pierwotnym w latach
2008 - Il kwartat 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 19
Indeks realnych cen mieszkan w Poznaniu na rynku pierwotnym w latach 2008
- Il kwartat 2011 (T kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 20
Indeks nominalnych stawek czynszow najmu powierzchni mieszkaniowej
w Poznaniu w latach 2009- Il kwartal 2011 (1 kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 21

Indeks realnych stawek czynszow najmu powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu
wlatach 2009 - 1l kwartat 2011 (1 kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL
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Nazwisko i mie
2
1. | Adamska Katarzyna
2. | Anders-tuczewska Maria
3. | Andrzejewska Violetta
4. | Andrzejewski Arkadiusz
5. | Andrzejewski Janusz
6. | Batkowski Robert
7. | Banaszak Jerzy
8. | Bana$ Ewa
9. | Barczyk Wojciech
10. | Bartosiewicz Wiestawa
11. | Bak-Horala Grazyna
12. | Bednarek Roman
13. | Bepirszcz Dorota
14. | Berendt Edmund
15. | Berus Marcin
16. | Biatasik Roman
17. | Bielawiak Marcin
18. | Bien Grzegorz
19. | Binek Agnieszka
20. | Blaszczyk Marek
21. | Blazek Marian
22. | Bogdariska Ewa
23. | Borowski Marek
24, | Bruss Justyna
25. | Bryl Marek
26. | Bujakowski Waldemar
27. | Bukowski Damian
28. | Cieslak Maria
29. | Czamecki Marcin
30. | Czekafa Dariusz
31. | Dabek Jerzy
32. | Dobecka Cyryla
33. | Dobrzynska Mirostawska Anna
34. | Dobrzynski Robert
35. | Dolata Jerzy
36. | Domagalski Lech
37. | Domzalska Teresa
38. | Dudek Monika
39. | Dyguta Maciej
40. | Fiatek Zbigniew
41. | Florek Piotr
42. | Franzkowiak Ewa
43, | Futro Adam
44, | Gliniewicz Jerzy
45. | Gliwa tukasz
46. | Goma Katarzyna
47. | Gradzik Cezary
48. | Grochowska-Pioch Matgorzata

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznanh
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznah
Poznah
Konin
Krzycko Mate
Leszno
Poznah
Poznan

Pita

Poznah
Ostrordg
Chodziez
Skoki
Poznah
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznah
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Konin
Poznah
Sierakow
Poznah

Pita

Nowy Tomys|
Poznanh
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Poznanh
Chodziez
Pita

Konin
Poznan
Poznah
Trzcianka
Wolsztyn
Puszczykowo
Zotow
Poznanh

Telefon

668857943
502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
604947414
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
601963746
602382995
602585488
692840604
693530061
603889439
694406984
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adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@o2.pl
brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
marcinberus@echostar.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.p!
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski. m@wp.pl
joruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czamecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.p!
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
monika_dudek@o2.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xI@wp.p!
efranzowiak@wp.pl

adam futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
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z I I T R S

49. | Gryglaszewski Wojciech 4659 | Poznan 608592052 wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
50. | Gryska Krystyna 2280 | Kobylnica 603612520 krystyna_gryska@po.home.pl
51. | Grzelczak-Skarzynski Krzysztof Swarzedz 604239608 grzelczak@onet.eu
52. | Halec Franciszek 1281 | Leszno 601793494 halec-wycena@wp.pl
53. | Hasse Mieczystaw 870 | Przezmierowo 600252843
54, | Hermann Barbara 4631 | Poznan 501644898 bphermann@wp.pl
55. | Hecka Maria 1739 | Czarnkéw 606648975 marhec@wp.pl
56. | Hoffmann Danuta 2580 | Rakoniewice 602120708 danhoff@interia.pl
57. | Hotubicka Barbara Poznan 508300255 barbara_holubicka@poczta.onet.pl
58. | Husiar Bogdan 872 | Kornik 618681539 husbud@poczta.onet.pl
59. | Jabtoriski Jarostaw 4632 | Poznan 607568018 jarjab@wp.p!
60. | Jakobiec Elzbieta 1741 | Poznan 602634610 e_jakobiec@poczta.onet.pl
61, | Jakubowski Andrzej 454 | Poznan 618480166 ajakubowski@projnorm.pl
62. | Janaszewski Andrzej 4322 | Poznan 607583525 ajanaszewski@op.p!
63. | Janiak Leonard 873 | Leszno 655201138 m janiak@interia.pl
64. | Janicki Andrzej 2187 | Konin 507034664 ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
65. | Januszewska-Rawecka Hanna 5194 | Pozna 783326427 nieruchomosc@vp.pl
66. | Jedlinski Zbigniew 2582 | Poznai 502528240 Zjwycena@op.p!
67. | Jokiel Wiktor 4153 | Poznan 609794781 ablegat@o2.pl
68. | Jonas Adam 4296 | Konin 632401195 ajonas@konet.pl
69. | Jozwiak-Popko Brygida 3509 | Pozna 605693795 brygida.popko@gmail.com
70. | Jurczykowski Pawet 4473 | Przezmierowo 505085354 znj.poznan@gmail.com
71. | Kaczmarek Jacek 3629 | Ostrow Wikp. 601949039 wycena@operat.biz
72. | Kaczmarek-Watesa Grazyna 4416 | Krotoszyn 695592708 kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
73. | Kaminski Jerzy Gniezno 508052151
74. | Kandulski Jan 3299 | Trzcianka 672163880 jan kandulski@poczta.onet.pl
75. | Kasprzak Andrzej 875 | Srem 612834638 erine.ak@interia.pl
76. | Kasprzycki Wiodzimierz 4616 | Poznan 660059484 juwer@wp.pl
77. | Kazmierczak Bernardyna 3728 | Leszno 609207199 wyceny.kazmierczak@interia.pl
78. | Kilanowska Iwona 3467 | Pobiedziska 509348788 ikilka@hot.pl
79. | Kin Jerzy 2117 | Leszno 508088655 kin@juel.com.pl
80. | Kinastowska Joanna 4264 | Poznan 607107017 joanna.cieloszyk@hausplus.pl
81. | Kléska-Cackowska Karolina 5199 | Poznaf 880073015 karolinakloska@02.p!
82. | Knopik Marek 4392 | Kobylnica 606909373 marek.knopik@unilever.com
83. | Koteczko Krzysztof 1284 | Rawicz 503091922 63kk@interia.pl
84. | Komoda Bogustaw 2118 | Borowiec 603393407 bodas13@wp.pl
85. | Konieczny Tomasz 4348 | Lubon 508272610 tkonieczny@inea.pl
86. | Korbolewski Jozef 3532 | Konin 507770886 wycena@konin.Im.pl
87. | Kosmowski Michat 169 | Poznan 618339829 michalkosmowski@wp.pl
88. | Kozlowicz Marek 4419 | Bierzglinek 604592046 marek.kozlowicz@wp.pl
89. | Kruszewski Eugeniusz 3073 | Wrzesnia 614361803 eugeniusz kruszewski@vp.pl
90. | Kry$ Dorota 4805 | Poznan 605722958 dorotakrys@op.pl
91. | Kubiaczyk-Potka Maria 2394 | Gniezno 5 skr. poczt. 24 601863041 mkubiaczyk@poczta.onet.pl
92. | Kujawa Lidia 2354 | Leszno 503023230 info@nieruchomosci-leszno.pl
93. | Kujawiriska Anna 3397 | Skdrzewo 696748313 m.ak@wp.pl
94. | Kujawiriski Donat 279 | Skérzewo 602177605 brmdk@poczta.wp.pl
95. | Kukawka Stawomir 4421 | Wronki 505420533 kukawka-wycena@tlen.pl
9. | Kup$ Henryk 4373 | Poznan 694404764 henryk_kups@wp.pl
97. | Kwasnica Agnieszka 5239 | Poznaf 502653803 aga.gik@op.pl
98. | Lazarek Edmund 4872 | Strzatkowo 502105454 consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
99. | Lewandowska Zofia 2587 | Gniezno 606691815 wycenazl@wp.pl
100. | Lewandowski Marcin 5204 | Poznan 503048687 m.lewandowski@plp-inwestycje.pl
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101. | Linda Piotr
102. | Liniewicz Katarzyna
103. | Lis Elzbieta
104, | Lis Piotr

105. | Lis Tomasz
106. | takowicz Halina
107. | teszyk Krzysztof
108. | Lopacifiska Katarzyna
109. | Ltuczak Marek
110. | Maciejak Andrzej
111. | Maciejewska Justyna
112. | Mackowiak Jacek
113. | Majchrzycki Michat
114. | Makowska Renata
115. | Malinowski Janusz
116. | Mafecka Katarzyna
117. | Mafecka Magdalena
118. | Matecki Zdzistaw
119. | Mankowski Stefan
120. | Mar¢ Robert
121. | Markiewicz Maria
122. | Marszatek Pawet
123. | Mazur Roman
124. | Mazurek Elzbieta

125. | Maka Przemystaw

126. | Menke Bogdan

127. | Meszek Wiestaw

128. | Michalak Leszek

129. | Michalak Robert

130. | Michalska Lidia

131. | Mieloch Anna

132. | Mieszczanowicz Lajma
133. | Mikotajczak Alicja

134. | Mikotajczak Jarostaw
135. | Mikotajczak Jerzy

136. | Mizera Maciej

137. | Mizeraczyk Ryszard
138. | Mocek Danuta

139. | Mstowski Wiestaw

140. | Mucha Magdalena

141. | Murias Jerzy

142. | Narbutowicz Stanistaw
143. | Niedziela Barbara

144. | Niedzwiedzinski Szymon
145. | Niewiadomski Krzysztof
146. | Nowaczyk Lech

147. | Nowak Ewa

148. | Nowak Jaromir

149. | Nowak Piotr

150. | Nowak Tomasz

151. | Nowicki Otton

152. | Nowicki Radostaw

3.4 s 6 |

698
5286
3650
4593
170
2478
433

1632
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2700
699
3971
4912

4464
4035
20
2796
4495
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4664
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
3535
2197
1470
1135
3279
263
171
2591
3348
1472

700

3006

1511

3804
701

1852
5016
1880
4951

Szamotuly
Poznanh
Ostrow Wikp.
Ostrow Wikp.
Lubon

Pita
Poznah
Plewiska
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznah
Czarnkow
Poznah
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki
Lad

Sroda Wikp.
Watcz
Poznah
Kicin
Poznan
Poznanh
Poznah
Poznan
Poznan
Poznanh
Kostrzyn
Poznah
Czarnkow
Poznanh
Poznanh
Poznanh
Stare Miasto
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wikp.
Poznanh
Szamotuty
Mosina
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612927846
606389753
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618102955
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
601854799
603179078
605738157
602366934
695351899
600455187
618788767
697720102
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
500493417
627253705
602677148
503038880
606376046
601439127
509474336

linexx@02.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
elzbieta lis@wp.pl
piotreklis@gmail.com
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
katarzyna.lopacinska@gmail.com
punio.mimar@op.p!
amaciejak@neostrada.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.p!
magda.pilujska@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl

robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.p!
marszalek56@gmail.com
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
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
biuro@poz-bud.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
danka61@poczta.onet.pl
wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
magdalena.mucha@op.pl
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.p!
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomoscioferty.pl
lechnowaczyk@interia.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
szacunek24@wp.p!

pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
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Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawlowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan

Plewa Leszek
Ptciennik Maciej
Podziemski Wojciech
Poleyn Malgorzata
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Postot-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa

Puchalski Dominik
Radwariska Matgorzata
Rajczyk Robert
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogér Pawet
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stefaniak Jacek
Stuligrosz Alina
Surma Jerzy

Swierek Mieczystaw
Szarafifiska Adrianna

Poznah
Poznan
Poznah
Tulce
Ostrow Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Kolo
Koscian
Pepowo
Rawicz
Wagrowiec
Poznan
Steszew
Gostyn
Poznanh
Puszczykowo
Poznanh
Poznanh
Poznanh
Lubon
Poznah
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk Wlkp.
Gniezno
Poznanh
Poznanh
Poznanh
Konin
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznanh
Poznanh
Gostyn
Poznah
Poznah
Konin
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznah
Poznan
Poznah
Chodziez
Poznan
Rokietnica

604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
605404984
655454850
672621113
606627587
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
502283989
664173078
0661444222
608538890
612920181
502876349
691052902
601374154
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
501498572
605787473
502392693
618203367
666833586
606218535
506187863
603860463
505451446
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886

3.4 5 6 |

biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
maciejplociennik@op.p!
podziemski@o2.pl
polcyn_m@poczta.fm
pospiech30@02.pl
beaposp@wp.p!
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
toryl@poczta.onet.pl
dppuchalski@interia.pl
m.radwanska@02.p!
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
wojciech.ratajczak@interia.pl
aratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.p!
p_regulski@wp.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.p!
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wmrwojciech@poczta.onet.pl
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
j-stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@02.p!
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
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247,
248.
249,
250,
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252.
253.
254,
255.

2

Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Szymkéw Aleksander
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomezyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walicki Marian
Waszak-Danyluk Lidia
Welnicki Macie]
Wierzchowska Agnieszka
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska ElZbieta
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zalwert Aleksy
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Ziemiarska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr
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746

4008
4004
472
1475
880

703

4329
4214
3774
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3974
881

1866
3160
5048
705

2683
2127
4750
882

173

2996
4817
4672
3761
3615
172

3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
885

2596
5260
4864
4702
4098
4409
1560
4431
327

794

4065
4555
4954
3482
2345

Leczyca
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarowo Podgdrne
Poznah
Srem
Poznah
Poznanh
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznanh
Poznan
Kobylnica
Mosina
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wikp.
Poznan
Poznah
Poznah
Poznah
Poznan
Leszno
Poznanh
Chodziez
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin
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601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
618136485
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603846828
602217295
603126701
501127919
0664736542
606834373
655261350
660266085
791948728
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810
606683002
601794418

zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.net@gmail.com
real@pila.top.pl
izabela_taczala@go2.pl

joanna tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.note.pl
stanislaw@talster.note.pl
marek tarandt@konsulmasz.pl
maria.tiering@gmail.com
grzegorztomezyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl

t wachowiak@poczta.onet.pl
a.walczak@biuroremin.pl
wapri@wp.pl
remin@poczta.onet.pl

lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
agwi@interia.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
elzbietawolska@interia.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
arek@arekwozniak.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak @poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
biurogeometra@opczta.onet.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.pl
jzembal@wp.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@02.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 4/30

=71 -



FOTOREPORTAZ

Stany Zjednoczone to swiatowe mocarstwo,
ktérego historia i poczynania nadal

lot nuja dzieje swiata. (Jest to levaj wiel
mozliwosel, nowyeh szans, ktore staly sie dla
wielu emigrantow. druga ojezyznag.

Was takze to zainspirowalo i w. duiach

26 sierpnia do 17 werzesnia tego rolku w. dwoch
grupach, 65 0s6b lacznie (najwiecef w. historii
naszych wyjazdiw,) rownolegle z Maszyngtonu
do Denver i na odwrét zwiedzalismy

USA. Zobaczylismy

Lillea wiclleicly miast

; i/ . . i itlaz
Organizatorem

SRAM WO

w. Poznaniu.

Opracowano na podstawie

materiatow _ . B m‘} Dem

Krzysztofa Owsianowskiego
i Renaty Maroszek. i Blade Twaree

Macenga Clintona
Wellowstone NP,
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Adres
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodniczacy Rady Adam Futro
Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski
Skarbnik Elzbieta Jakobiec
Sekretarz Rady Piotr Talarski
Czlonkowie Rady Michatl Kosmowski, Martyna Pawlowska,
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak
KOMISJA REWIZYJNA
Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Czlonkowie Komisji Katarzyna Matecka, Janusz Andrzejewski
KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodniczacy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof Leszyk
Czlonkowie Komisji Maria Tierling, Teresa Pryl, Stanistaw Talarski
KOMISJA OPINIUJACA
Przewodniczacy Marek Starega
Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak
Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski
Sekretarz Komisji Ewa Banas
Czlonkowie Komisji Elzbieta Jakobiec, Lajma Mieszczanowicz,
Adam Futro, Martyna Pawlowska,
Hanna Szulc, Michal Kosmowski,
Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak
KOMISJA ANALIZ RYNKU
Przewodniczaca Martyna Pawlowska
Czlonkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska,

Maciej Dygula, Krzysztof Pospieszny,

PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska
Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska
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74 v www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA 1 GOSPODARKI WODNEJ
I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Cztonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

Komisja ds. Samorzadu Zawodowego

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej

Mediatorzy

Rada Programowo-Naukowa

Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego”
Komisja Szkolen

Komisja Etyki Zawodowej

Komisja ds. Wydawnictw

Komisja Odznaczen

Komisja ds. Bazy Danych i Analiz

Komisja Prawna

Komisja Standardéw

Jerzy Dabek,

Adam Futro,
Zdzistaw Malecki,
Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzynski,
Maria Trojanek

Marian Witczak

Robert Dobrzynski,
Jan Redziniak

Wojciech Ratajczak

Janusz Andrzejewki,
Wiestaw Meszek,
Teresa Pryl,

Marian Witczak

Ewa Banas,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak,
Anna Poszyler

Michal Kosmowski,
Marek Starega

Maria Trojanek

Grzegorz Szczurek

Martyna Pawlowska
Krzysztof Rusin

Anna Poszyler

Janusz Walczak

Ewa Banas

Zdzistaw Matecki
Magdalena Malecka-Pilujska
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WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banae, Anna Poszyler Sp6ka jawna

EKSPERTYZY TECHNICZNE
INWENTARYZACJA

WYCENA NIERUCHOMOSCI S
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW .

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH
ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00

email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

64-100 Leszno, ul. Eniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00

tel. kom. 609 801 201

e-mail: mwitczak@poczta.fm

-
| J

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Pafistwowe Uprawnienia Urz1du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomotci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

POZ-BUD /ﬁ\amm KONPLEKSOWE 0BSLUG
3 AU 1IYCENY NERUCHONOSC
NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE

GEODEZJA
MAPY, PODZIAEY, OBSEUGA, 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

Wycena:

- nieruchomosci

- przedsigbiorstw

- srodkow trwalych

60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

i : fax (61) 662-55-46

- maszyn i urzadzen _mail: biuro@krm.com.pl
- analizy efektywnos$ci inwestowania e-mail: biu -com.p

- ekspertyzy techniczne )

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN INORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.
60-818 POZNAR|, UL. SIENKIEWICZA 22

Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

WYCENANIERUCHOMOECI

WYCENA ERODKOW TRWAEYCH MASZYN | URZ¥DZEN gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW | ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOGECI | BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOECI ZWI¥ZANE Z INFRASTRUKTUR¥ TECHNICZN¥

(linie energetyczne, s*upy, rurocigi wody, gazu, kanalizacja)

WYCENAZEO™ ~WIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci
i Uslug Majatkowo - Konsultingowych
61-058 Poznafi, ul. Soenicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003
e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295
tel. po 18%0: 61 870 89 00

www.anwo.poznan.pl

NIP 782-006-99-45

OFERUJEMY:

® WYCENY NIERUCHOMOSCI

® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE

® DORADZTWO INWESTYCYJNE

® ANALIZY EKONOMICZNE

BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

magr in¢. leenictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majttkowy

v’ WYCENA NIERUCHOMOGECI

v' INWENTARYZACJA DRZEW | DRZEWOSTANOW
v’ TAKSACJA DRZEWOSTANOW

v’ SZACOWANIE ODSZKODOWAR|

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawiec
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

A

www.biuroremin.pl
RIERUCHEO MO

e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksow®

* wyceny nieruchomoeci dotycz1ce zabezpieczenia kredytow, spraw
obs’ugé w zakresie:

procesowych, wyw?aszczefi i zwrotéw, opat z tytuu u;ytkowania wieczystego
* wyceny przedsiébiorstw, aportow, znakéw firmowych, erodkéw trwalych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
» doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, op*acalnoeci i wykonalnoeci inwestycji
* wyceny su;ebnoeci przesy‘owych, bezumownego korzystania itp.
 audytéw energetycznych lokali, mieszkafi i budynkéw
* poerednictwa w obrocie nieruchomoceci
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