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Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego. Po
blisko 10 latach przyszedt czas na
zmiang formy naszego pisma, ktora
jak wierzymy begdzie dobrze
odebrana przez naszych Czytel-
niko6w. Nowa szata graficzna
i wprowadzony podzial tematyczny
zamieszczanych artykuléow po-
winny poprawi¢ przejrzystosc
kwartalnika 1 poszerzy¢ grono
odbiorcow.

otozymy wszelkich staran
aby poruszane na naszych
tamach zagadnienia nadal

spotykaty si¢ z duzym zainte-
resowaniem S$rodowiska rzeczo-
znawcOow majatkowych 1 pozo-
statych specjalistow rynku nieru-
chomosci.

erdecznie zapraszamy do
S wspolpracy czlonkow Sto-

warzyszenia i osoby zawo-
dowo zajmujace si¢ nierucho-
mos$ciami. Wspdlny wysitek zape-
wne podniesie poziom meryto-
ryczny Biuletynu, shuzac jakosci
$wiadczonych przez nas ustug.

Redaktor Naczelny

Grzegorz Szczurek
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PRAKTYKA

WYBRANE ZAGADNIENIA
Z ZAKRESU SZACOWANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
HOTELARSKICH
CZ. 1

W artykule ukazano szczegdlne wlasciwosci przedsigbiorstwa hotelarskiego
w kontekscie szacowania jego wartosci jako nieruchomosci. W pierwszej
kolejnosci wskazano na proceduralne implikacje w tym zakresie wynikajace
z dotychczasowej praktyki wyceny, natomiast zasadnicza cze¢$¢ dotyczy mozliwosci implementacji Standardowego
Systemu Rachunkowosci Hotelowej jako metody ulatwiajacej szacowanie wartosci i, w przejrzystej formie, ukazujacej
potencjal ustugowy poszczegolnych wydziatow operacyjnych. Pozwala to na biezaca kontrole prowadzonych rachunkéw
oraz ulatwia dostosowanie procedury szacowania wartosci nieruchomosci do specyfiki branzy hotelarskiej oraz szczegdl-
nego charakteru gospodarki turystycznej. Ta cze¢$¢ stanowi podstawe do rozwazenia szczegéltowych, ale 1 nie mniej
istotnych aspektow okreslania wartosci nieruchomosci hotelarskich.

Dr Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

tozonos¢ proceséw spoteczno-

gospodarczych w turystyce

i niejednorodnos¢ ushug turysty-
cznych objawia si¢ w zrdéznicowaniu
podmiotow $wiadczacych ustugi turysty-
czne (Gotembski, 2002, s.230). Oznacza
to obiektywna trudno$¢ w progno-
zowaniu takiej dziatalno$ci, w szcze-
gblnosci za$ w ocenie korzysci
jakie moze osiagaé przedsig-
biorstwo prowadzace dzia-
falno$¢ gospodarcza w zakre-
sie obstugi ruchu turysty-
cznego. Szczegbdlng grupeg
podmiotow na tym rynku
stanowia obickty hotelarskie,
stanowiace trzon gospodarki
turystycznej ze wzgledu na
zaspokajanie podstawowych
potrzeb zwiazanych z migracja
w przestrzeni, a wynikajacych
z ich transferem z miejsca
stalego zamieszkania do miej-
sca recepcji turystycznej.
W szczego6lnoscei chodzi o po-
trzeby bytowe: snu i1wyz-
ywienia, ale réowniez 1iinne,
ktérych zakres moze by¢ niezwykle
szeroki, co wynika z kompleksowego
charakteru popytu turystycznego.

Mozna zatem moéwi¢ o rynku ushug
hotelarskich, gdzie mamy do czynienia
z popytem, podaza, ceng oraz relacjami
wymiennymi i rownolegtymi w odnie-
sieniu do wszystkich jego uczestnikow.

W zwiazku z powyzszym obiekty
hotelarskie swiadczac odptatnie szereg
ustug zgtaszanych przez turystow
posiadaja okreslona zdolno$¢ do gene-
rowania przychodow i tym samym moga
by¢ rozpatrywane przez pryzmat warto-
sci, ktora stanowi istotny element
informacyjny na konkurencyjnym rynku.

Wartosci, ktora moze by¢ okreslona
zardbwno dla obiektu jako przedsig-
biorstwa, jak inieruchomosci, gdyz
w sktad obiektu hotelarskiego zazwyczaj
wchodza grunty, budynki i budowle,
a takze inne czesSci sktadowe, ktore w ca-
osci mozna okresli¢ jako nieruchomos¢
gruntowa zabudowana. W tym miejscu
warto wskazaé, ze przedmiotem dalszej

czegsci rozwazan bedzie obiekt hotelarski
jako nieruchomo$¢ oraz wybrane aspe-
kty, ktore moga mie¢ znaczenie w proce-
sie szacowania warto$ci tego typu
podmiotéw (praw do nieruchomosci)
w gospodarce rynkowej — a ktorych nie
udaje si¢ poddac¢ standaryzacji. Wydaje
si¢ bowiem, ze szacowanie wartosci tego

typu obiektéw nie jest procesem, ktory
uda si¢ zamkna¢ w okres§lony szablon
dajacy si¢ powszechnie stosowac.
Wynika to zardéwno ze wspomnianego
juz charakteru rynku turystycznego oraz
nietypowos$ci samych obiektéw hotelar-
skich z punktu widzenia mozliwosci
stosowania znanych metod wyceny
nieruchomosci.

4
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Znane podejscia i metody szaco-
wania warto$ci sg nastgpujace (Cymer-
man, Hopfer, 2006):

e porownawcze (metoda porownywania
parami, analizy statystycznej rynku,
korygowania ceny $redniej)

e dochodowe (metoda inwestycyjna,
zyskow),

e kosztowe (metoda kosztow odtwo-
rzenia, zastgpienia),

e mieszane (metoda kosztow likwidacji,
pozostato$ciowa, wskaznikéw szacun-
kowych gruntu).

Biorac pod uwagg ch¢é oszacowania
warto$ci rynkowej funkcjonujacego
obiektu hotelarskiego, to metoda elimi-
nacji mozliwo$ci szacowania nie po-
zostaje zbyt wiele. Metody podejscia
porownawczego, oparte glownie na
analizie statystycznej i prawach wielkich
liczb mozna w zasadzie wykluczy¢ ze
wzgledu na taka liczbe informacji
o transakcjach na rynku, ktore nie
pozwalaja na poprawne stosowanie miar
i wspotczynnikow statystyki. Oprocz
stosunkowo niewielkiej liczby transakcji
istnieje dodatkowa trudno$¢ uzyskania
informacji o tych zawartych, co jest
zrozumiate jako, Ze stanowig czgsto
tajemnice¢ handlowa — nie wspominajac
juz o kwestii nieruchomosci podobnych'.
Podejscia kosztowe 1 mieszane, jakkol-

wiek mozliwe do zastosowania w szcze-

g6lnych przypadkach, rowniez nie moga
odda¢ wartosci rynkowej. Pozostaje
zatem podejscie dochodowe, cho¢ i tutaj
nie ma pelnej dowolnosci wyboru
znanych metod i technik (Rysunek 1).

Trudno zastosowa¢ metodg inwesty-
cyjna, gdyz raczej rzadko hotele
zaliczaja si¢ do nieruchomosci, ktoére

PRAKTYKA

Rysunek 1

Zastosowanie podejscia dochodowego do

nieruchomosci hotelarskich

szacowania wartosci rynkowej

Podejscie
dochodowe

Metoda

Metoda

inwestycyjna

Technika kapitalizacji

zyskow

Technika dyskontowania

prostej

strumieni dochodow

Mozliwos$ci szacowania
wartoS$ci obiektow hotelarskich

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie (Dydenko 2006, 5.293).

przynosza lub moga przynosi¢ dochod
z czynszo6w najmu lub dzierzawy,
i ktéorego jeszcze wysoko$¢ mozna
ustali¢ na podstawie danych rynkowych.
Pozostaje wigc metoda zyskow, gdzie
podstawa szacowania wartosci jest
dochéd odpowiadajacy udziatowi
wlasciciela w dochodach osiaganych na
nieruchomos$ci stanowiacej przedmiot
wyceny. Istnieja tu dwie techniki
(Rysunek 1), rozniace si¢ w zasadzie
statoscia dochodow w poszczegdlnych
latach analizy — staly dochod zaktada sig
przy szacunkach technika kapitalizacji
prostej. W przypadku branzy hotelarskiej
trudno niestety zatozy¢ staly dochod
W prognozie, co zwiazane jest ze
zmiennoscia warto$ci rynkowych w po-
szczegblnych latach oraz koniecznos$cia
uwzglednienia w rachunkach mozli-
wosci adaptacyjnych irozwojowych.
Pozostaje wige technika dyskontowania
strumieni dochodéw jako jedna
z najbardziej predestynowanych do za-
stosowania w odniesieniu do hoteli.

Przedstawione zalozenia zgodne sa
zreszta z literatura przedmiotu, gdzie
stwierdza si¢, iz ,,metod¢ zyskow,
alternatywna w stosunku do metody
inwestycyjnej, stosuje si¢ tylko wtedy,
kiedy nie ma mozliwosci ustalenia
potencjalnego czynszu najmu lub
dzierzawy dla wycenianej nierucho-
mosci — nieruchomosciami takimi

w Polsce sa na przyklad stacje benzy-
nowe lub hotele” (Dydenko, Glogowska,
20006, .293). Nie wyklucza si¢ co prawda
dla hoteli techniki kapitalizacji prostej,
niemniej uzasadnienie dla takiego
zatozenia poczyniono juz w niniejszym
artykule i stanowi ono jedna z istotnych
tez tu zawartych. Nie ma jednak
watpliwosci, ze metoda ta jest w lite-
raturze przedmiotu obszernie opisana
istad powszechnie dostgpna. Powstaje
zatem pytanie czy w tym kontekscie
warto jej si¢ jeszcze raz przyjrze¢ w od-
niesieniu do nieruchomosci hote-
larskich? Z pewnos$cia w odniesieniu do
ogblnych zalozen i zasad tej metody
na gruncie teorii wyceny — nie, ale
w zestawieniu ze specyfika obiektow
hotelarskich i wybranymi zagadnieniami
gospodarki turystycznej — z pewnoscia
tak. I nie chodzi tu bynajmniej o przed-
stawienie jedynie stusznych wytycznych
W szacowaniu wartosci przedsigbiorstw
hotelarskich, ale o zwrdcenie uwagi na
poszczegodlne elementy procesu wyzna-
czania warto$ci, ktére wydaja sig¢ byc
najistotniejsze, ale 1 kontrowersyjne,
majace najwigkszy wplyw na warto$é,
ale i najtrudniejsze do precyzyjnego
wyliczenia. Dodatkowo pozwalajace
uporzadkowac poszczegdlne sktadniki
dziatalnosci obiektu hotelarskiego przez
pryzmat szczegoélnego rachunku wyni-
kow.

" Eliminacja podej$cia poréwnawczego wynika z wielu jeszcze innych przestanek, zwiazanych chociazby
ze specyfika gospodarki turystycznej. Ich przyblizenie nastapi w dalszej czgsci tekstu.
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PRAKTYKA

Standardowy System
Rachunkowosci Hote-
lowej jako precyzyjna
metoda ustalania zy-
sku w obiektach hote-
larskich

odstawa szacowania wartosci
nieruchomosci hotelowych jest
wigc metoda zyskow z zasto-
sowaniem techniki dyskontowania
strumieni pieni¢znych. Zatem jednym

z kluczowych elementow tej metody jest

zysk generowany przez nieruchomos¢.

Nie jest to jednak wprost przeniesiony ze

sprawozdan finansowych wynik

finansowy netto, ale tzw. dochod opera-
cyjny netto, ktérego wyliczenie opiera
si¢ na innych zalozeniach. Jest to stru-
mien pienigzny dochodu. (nota inter-
pretacyjna nr 2), ktory odwzorowuje
dochody operacyjne netto przewidywane
w poszczegodlnych latach prognozy. Na
etapie jego okreslania dla potrzeb wyce-
ny nieruchomosci nie uwzglednia sig
amortyzacji, podatku dochodowego,
optat lub podatkow zwiazanych z ewen-
tualna sprzedaza nieruchomosci. Zaleca
si¢ rowniez przeprowadzenie odpowie-
dnich prognoz w okresie 5-10 lat, co jest
zwiazane z malejaca wiarygodnos$cia
prognozy w dhluzszej perspektywie.

Bardziej szczegdtowa procedura postg-

powania w szacowaniu dochodu netto

uzytkownika i dalej ustalania udziatu
wlasciciela nieruchomos$ci w tym docho-
dzie wyglada nastepujaco:

a) okreslenie przychodéw osiaganych
przez uzytkownika z dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci,

b) okreslenie kosztow zakupu (towa-
réw, materiatdéw), ushug i wynagro-
dzenia pracownikow,

c) obliczenie dochodu brutto uzytko-
wnika przez odjgcie kosztow zakupu
od przychodow z dziatalnosci,

d) okreslenie wydatkéw operacyjnych
(bez optat czynszowych, wynagro-
dzenia dla zarzadcy lub koncesjo-
nariusza),

e) obliczenie dochodu operacyjnego
netto uzytkownika przez odjgcie
wydatkéw operacyjnych od dochodu
brutto,

f) okreslenie poprzez analize rynku
wysoko$ci procentowego udziatu
wlasciciela w dochodzie netto
uzytkownika,

Tabelal

Uproszczony rachunek zyskow i strat jednostek

PRZYCHODY FINANSOWE
KOSZTY FINANSOWE

ZYSKINADZWYCZAJNE
STRATY NADZWYCZAJNE

ZEF AT IEQEEMOOW >

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYINEJ

ZYSK / STRATA NA SPRZEDAZY (A-B)

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE

POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE

ZYSK / STRATA NA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (C+D-E)

ZYSK / STRATA NA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ (F+G-H)

ZYSK /STRATA BRUTTO (I+J-K)
. OBOWIAZKOWE OBCIAZENIA WYNIKU FINANSOWEGO
ZYSK /STRATA NETTO (L-M)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku

o rachunkowosciz pozn.zm.

g) okreslenie dochodu wlasciciela jako
iloczynu dochodu operacyjnego netto
uzytkownika i procentowego udziatu
wiasciciela nieruchomosci.

Ze wzgledu na cel artykutu zrodiem
dalszego zainteresowania beda pod-
punkty od ,,a” do ,,e” — kolejne etapy sa
juz zrédtem reminiscencji w procesie
wyceny przez rzeczoznawcow majatko-
wych. Wracajac do procedury okreslania
dochodu wida¢ wyraznie, ze jest on
oparty o tradycyjny rachunek wynikow
dla przedsigbiorstwa, ktorego ogdlna
posta¢ stanowi zalacznik do Ustawy
o rachunkowosci w formie odmiennej
niz dla bankéw i ubezpieczycieli
(Tabela 1). Piszac najogolniej jest to
sporzadzone w $cisle okreslonej formie
ina $cisle okreslony dzien zestawienie
przychodow przedsigbiorstwa i kosztow
ich uzyskania. Raport ten informuje
o finansowych wynikach dziatalnosci
osiagnig¢tych przez jednostk¢ w anali-
zowanym okresie oraz o strukturze
i zrodtach powstania wyniku finanso-
wego.

Podczas szacowania wartosci nie-
ruchomosci hotelarskich nalezy jedynie
dokona¢ korekty w takim rachunku
o amortyzacje¢, podatek dochodowy,
odsetki od kredytow i koszty zarzadu,
aby otrzymac¢ dochod operacyjny netto
z nieruchomos$ci. Wyzej wymienione
sktadniki rachunku po prostu si¢ pomija
(Dydenko 2006, 5.348). W tym uktadzie
mozna oczywiscie dokonaé odpowie-
dnich szacunkoéw, ale w odniesieniu
do dziatalnosci hotelarskiej pojawia sig

pewien obiektywny problem. Chodzi
w szczego6lnosci o struktur¢ produktu
oferowanego klientowi — jest ona zgota
odmienna nie tylko od przedsigbiorstw
produkcyjnych, ale i wigkszos$ci przed-
sigbiorstw ustugowych. Gos¢ hotelowy
nie tylko kupuje prawo do skorzystania
z noclegu, ale czgsto i z restauracji. Sa
i sytuacje, gdy te dwie ushugi sa sprze-
dawane w pakiecie. A to przeciez pod-
stawy — dalej moze by¢ organizacja kon-
ferencji, wydarzen okoliczno$ciowych,
ustugi spa, wellness, parkingowe,
wszelkiego rodzaju dodatkowe atrakcje
rekreacyjne. Ta lista nie jest skoficzona
inie jest to aspiracja tego artykutu —
chodzi o uzmystowienie jak wiele
odrgbnych struktur hotelowych moze
by¢ zrodtem przychodu. Do tego
dochodza jeszcze jednostki operacyjne,
ktoére musza by¢ w hotelu na zyczenie
goscia jezeli wynika to z przepisow
kategoryzacyjnych — czgsto w takich
przypadkach przymusowe koszty
utrzymania takich jednostek prze-
wyzszaja przychody. Tak rozbudowana
lista potencjalnych przychodoéw jest
ktopotliwa dla tradycyjnego rachunku
wynikow a juz z pewnoscia jej stoso-
wanie nie stanowi przejrzystego mate-
riatlu dla analizy oszacowanego przy-
chodu i kosztéw z nim zwiazanych. Nie
ma tez watpliwosci, ze dla wigkszej
jasnosci przyjmowanych zatozen
odnos$nie dochodzenia do dochodu
operacyjnego netto z nieruchomosci
hotelarskich warto si¢ zastanowi¢ nad
nowymi w tej problematyce rozwia-
zaniami.

Marzec 2010

_6-

www.srmww.pl



Tabela 2

Hotelowej

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY
KOSZTY WYDZIALOWE
Wydzialowy wynik operacyjny

USALI — rachunek wynikow wedtug Standardowego Systemu Rachunkowosci

NIEROZDZIELONE KOSZTY OPERACYJNE

administracja

marketing

eksploatacja budynku

energia

Wynik operacyjny brutto (GOP)
OPLATY I KOSZTY STALE
czynsze

podatki i oplaty

ubezpieczenie

Wynik operacyjny netto (NOI)

Zrédlo: Uniform System of Accounts for the Lodging Industry, American Hotel & Lodging

Educational Institute, Lansing 2006.

Wydaje sig, ze takie uporza-
dkowanie moze da¢ metoda znana do tej
pory w rachunkowosci zarzadczej dla
hoteli i majaca na celu pewne ujedno-
licenie struktury przychodow i kosztow
w dziatalno$ci hotelarskiej - USALI
Standardowy System Rachunkowosci
Hotelowej to swobodne tlumaczenie
angielskiej nazwy Uniform System of
Accounts for the Lodging Industry
(USALI), wczesniej Uniform System
of Accounts for Hotels (USAH). SSRH
opracowany zostat w 1926r. z inicjatywy
Hotel Association of New York City. Od
tego czasu byl wielokrotnie mody-
fikowany przy wspolpracy z American
Hotel & Lodging Association oraz
Hospitality Financial and Technology
Professionals. Obecnie obowiazuje
dziesigta edycja systemu. Zawiera

Klasyfikacja kosztow
wedlug USALI
wykorzystuje dwa kryteria
podziatu - w uktadzie
kalkulacyjnym oraz wedlug

podatnosci na ich kontrole.

on wzory nastgpujacych sprawozdan:
bilans, rachunek wynikow (Tabela 2),
sprawozdanie z przeptywu srodkéw
pienig¢znych, sprawozdanie z posia-
danych kapitatéw wiasnych. System
opracowano z mysla o rozwiazaniu
takich problemoéw jak ograniczenie
konieczno$ci szkolen pracownikow
wynikajacej z duzej rotacji kadr w hote-
larstwie i doprowadzenie do poréwny-
walno$ci wynikow dziatalnosci osiaga-
nych przez rézne obiekty.

PRAKTYKA

Podstawa tej metody jest odpo-
wiednia klasyfikacja kosztow dziatal-
nosci. Klasyfikacja kosztow wedtug
USALI wykorzystuje dwa kryteria
podziatu (w uktadzie kalkulacyjnym oraz
wedlug podatnosci na ich kontrolg),
potaczenie ktorych prowadzi do uzyska-
nia trzech kategorii kosztow:

e koszty bezposrednie i zalezne,
e koszty posrednie i zalezne,

e koszty posrednie i niezalezne.
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PRAKTYKA

Podzial ten znajduje odzwier-
ciedlenie w strukturze rachunku wyni-
kow, ktory sktada sig z czterech czgscei:

1) Przychody ze sprzedazy

W czgsci tej wszystkim wyodrg-

bnionym rodzajom dziatalnosci

(pionom ushugowym) przypisuje si¢

szczegolowe zrodla przychodow:

a. pion noclegowy — przychody ze
sprzedazy pokoi hotelowych (wg
segmentow gosci);

b. pion gastronomiczny — przy-
chody restauracji, baréw, kawiar-
ni, z dzialalno$ci cateringowej,
z organizacji bankietow itp.;

c. pozostate piony ustugowe —
przychody z tytulu wynajmu sal
konferencyjnych, z ustug rekrea-
cyjnych, ushug parkingu, garazu,
ushug prania i czyszczenia, ushug
SPA;

d. wynajem powierzchni — czynsz
od firm prowadzacych dziatal-
no$¢ naterenie hotelu.

2) Koszty wydzialowe

Koszty bezposrednie przyporzad-

kowuje si¢ poszczegdlnym rodzajom

dziatalnosciiujmuje w podziale na:

o koszty produkcji sprzedanej —
warto$¢ towaréw nabytych w celu
dalszej sprzedazy oraz warto$¢
surowcow i potproduktéw naby-
tych w celu przetworzenia i sprze-
dazy; naleza tutaj koszty nabycia
zywnosci, napojow czy alkoholu
dla czegsci gastronomicznej, map,
przewodnikow, biletow wstepu na
wszelkiego rodzaju imprezy dla
hotelowego biura obshugi turysty-
cznej itp.;

e koszty osobowe—place zasadnicze,
ptace dodatkowe jak premie,
dodatki funkcyjne, dodatki za
nadgodziny oraz szkodliwe
iuciazliwe warunki pracy, rozne-
go rodzaju nagrody i odprawy,
wynagrodzenia za czas urlopu,
wynagrodzenia z innych tytutow
niz umowa o pracg (np. umowa
zlecenie); niezaleznie od wyna-
grodzen wyplacanych w gotowce
do wynagrodzen zalicza sig
roéwniez wynagrodzenia wydane
w naturze, w hotelu sa to positki
pracownicze; ponadto w grupie tej
znajduja si¢ $wiadczenia na rzecz
pracownikow tj. skladki z tytutu
ubezpieczenia spolecznego, odpi-
sy na fundusze specjalne (ZFSS.
FP);

e pozostate koszty —migdzy innymi:
srodki 1 sprzgt utrzymania czysto-
$ci, odziez stuzbowa, bezptatnie
dostarczanie go§ciom czasopisma,
rekwizyty toaletowe, owoce, slo-
dycze i artykuly do korespon-
dencji, druk jadlospisow czy ser-
wetki i kwiaty w hotelowej
restauracji.

3) Nierozdzielone koszty operacyjne
koszty posrednie, zalezne; dotycza
biezacego funkcjonowania obiektu,
anie s3 powigzane bezposrednio
z poszczegdlnymi wydziatami opera-
cyjnymi: koszty administracji, mar-
keting, eksploatacja nieruchomosci,
energia. Koszty te rejestruje si¢
w podziale na:

e koszty osobowe,
e pozostale koszty.

4) Oplatyikoszty stale
koszty niezalezne, niepodlegajace
biezacej kontroli: czynsze, podatki
1 oplaty, ubezpieczenia.

Wida¢ zatem wyraznie, ze podstawa
tego rachunku wynikéw jest podziat
kosztéw dziatalno$ci operacyjnej
wedtug kryterium ich zwiazku z wydzia-
fami operacyjnymi. Zastosowanie tego
kryterium prowadzi do rozrdéznienia
kosztow bezposrednich, ktéore mozna
przyporzadkowa¢ do poszczegodlnych

rodzajéow dzialalnosci prowadzone;j
w obiekcie hotelarskim oraz kosztow
niepodzielonych, ktore nie sa bezpo-
Srednio zwiagzane ze $wiadczeniem
konkretnych ustug hotelarskich, a doty-
cza biezacego funkcjonowania obiektu
jako catosci. Dzigki takiemu podziatowi
mozna w logiczny sposob przedstawiac
wyniki przeprowadzonych obliczen.
Ogodlnie taki rachunek bedzie sktadat si¢
z dwoch czesci. W pierwszej zaprezen-
towane sa przychody ze sprzedazy ustug
generowane w kazdym wydziale opera-
cyjnym oraz koszty bezposrednio z nimi
zwigzane — a zatem szczegoétowa analiza
wynikow zwiazanych ze sprzedaza
i efektywnos$cia potencjatu ustugo-
wego, co z kolei stanowi kluczowy
element szacowania wartosci hoteli.
W drugiej uwzglednione sa nieroz-
dzielone koszty operacyjne, zwiazane
z zarzadzaniem 1 cksploatacja catego
obiektu. Dzieki takiemu uktadowi mozli-
we jest ustalenie zardwno wynikoéw
operacyjnych osiaganych przez poszcze-
gbélne wydzialy operacyjne (rodzaje
dzialalnosci), jak i wyniku opera-
cyjnego brutto dla catego hotelu. W celu
okreslenia wyniku na dziatalnos$ci
gospodarczej ustalony w przyjety sposob
wynik operacyjny brutto nalezy sko-
rygowaé o amortyzacjg, ubezpieczenia
majatkowe, podatki i optaty oraz odsetki
odkredytu.

Tabela3

Standardowy system rachunkowosci hotelowej — symulacja przyktadowa

sprzedaz koszty koszty inne wynik
netto materialowe osobowe koszty operacyjny
WYDZIALY OPERACYJNE 6133,3 892,0 970,5 220,5 4050,3
uslugi noclegowe 3467,0 2559 112,2 3098.9
ustugi gastronomiczne 2481,7 867,7 671,3 76,0 866,7
pozostale ustugi 95,2 243 433 323 -4,7
wynajem powierzchni 89,4 89,4
g;,EEI;ZZCI;{Z’xEEL ONE KOSZTY 650,3 1100,0
administracja 572,2 538,0
marketing 54,3 36,8
eksploatacja budynku 23,8 125.4
energia 399,8
GOP 2300,0
OPLATY I KOSZTY STALE 207,9
czynsze 21,2
podatki i oplaty 88,2
ubezpieczenie 98,5
amortyzacja 304,5
odsetki od kredytu 146,3
NOI 1641,3

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Kotas, Sojak 2009.
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Z punktu widzenia szacowania
dochodu operacyjnego brutto z nie-
ruchomosci taki uktad jest rowniez
bardzo przejrzysty. Pozwala bowiem na
szybkie korekty rachunku wynikow
w taki sposob, aby ze standardowych
zestawien ksiggowych dojs¢ do kategorii
stanowiacych podstawe szacowania
warto$ci nieruchomosci. Mozliwosci
adaptacyjne tej metody mozna prze-
dstawi¢ w formie tabelarycznej (Tabe-
la 3). Wida¢, ze jest to uniwersalny
schemat obejmujacy wigkszos¢ mozli-
wych zrodet przychodow i tytutdw
kosztow spotykanych w branzy. Wazne
jest rowniez to, ze jest to schemat
elastyczny i tatwy do dostosowania do
specyfiki poszczegolnych obiektow
co zdecydowanie ulatwia skuteczna
analiz¢ i kontrole wszystkich pod-
stawowych czynno$ci sktadajacych sig
na prowadzenie hotelu. Mozna w zale-
znosci od potrzeb wyodrebni¢ istotne
z punktu widzenia rentownosci catego
obiektu jednostki generujace przychody
i literalnie umiesci¢ je w takim rachunku
— pozwala to réwniez na sprawdzenie
struktury przychodéw obiektu i zape-
wnia wigksza poréwnywalnos¢. Tak
przejrzyste ujgcie z pewnoscia poprawia
mozliwo$ci popelnienia bledow przy
szacowaniu potencjatlu dochodowego,
gdyz w kazdej chwili istnieja mozliwosci
kontroli poszczegoélnych wydziatow
operacyjnych poprzez zastosowanie
np. analizy wskaznikowej. Latwo
rowniez wygenerowaé odpowiednie
dane, o ktore koryguje si¢ wielkosci z ra-
chunku wynikow (Tabela 3) w procesie
szacowania wartosci metoda zyskow
i technika dyskontowania strumieni
dochodéow. Dodatkowo taki uktad
stwarza mozliwo$¢ szerokiego wyko-
rzystania technik informatycznych
w zakresie przesylania danych, ich
przetwarzania i archiwizowania oraz
poréwnan w ramach analizowania rynku
obiektow hotelarskich. Stosowanie tego
uktadu wraz z coraz wigkszym doswiad-
czeniem nabytym w procesie szacowania
warto$ci nieruchomosci hotelarskich
pozwala osiagna¢ niebywala precyzjg
w dochodzeniu do wartosci rynkowej
najbardziej zblizonej do rzeczywistosci
i konkretnych warunkéw biznesowych.

Istotne jest tu wyrazne oddzielenie
strony przychodowej z kosztami
zaleznymi od strony stricte kosztowej
z kosztami niezaleznymi, co ma
kapitalne znaczenie dla szacowania
warto$ci takich obiektow jak hotele. Jak

wazne jest w szacowaniu wartosci
nieruchomos$ci zwrdcenie uwagi na
strong przychodowa mozna si¢ prze-
konaé¢ analizujac relacj¢ kosztow gene-
rowanych przez hotele w stosunku do
innych podmiotow np. o charakterze
produkcyjnym. Struktura kosztow

PRAKTYKA

w kazdym przedsigbiorstwie okreslana
jest przez udziat kosztow statych
izmiennych w kosztach catkowitych.
Wptyw struktury kosztow na osiagane
wyniki mozna najlepiej zilustrowaé na
wykresie koszty (KS, KZ) - wielkos¢
produkcji (P)—zysk (P-KS-KZ).

/

Rysunek 2
Struktura kosztow przedsiebiorstwa produkcyjnego i hotelu
A
P
4/ ©
KS

v

hotel

Zrédio: Opracowanie wlasne.

/

KS

»

przedsiebiorstwo produkcyj'ne
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Przedsigbiorstwa z branzy hotelarsko-
gastronomicznej cechuje wysoki udziat
kosztow stalych (wynagrodzenia stalego
personelu wraz z narzutami, konserwacje
iremonty, energia, dziatalno$¢ marke-
tingowa, administracja, transport, podatki
ioplaty, czynsze, odsetki od kredytow,
ubezpieczenia, amortyzacja) i niski
kosztéw zmiennych (surowce i towary do
czesSci gastronomicznej, srodki czystosci,
przybory toaletowe, ptace pracownikow
sezonowych), co powoduje, ze osiagaja
one punkt rentownosci przy wyzszym
poziomie sprzedazy niz przedsigbiorstwa
produkcyjne ijednoczesnie sa bardziej
wrazliwe na zmiany popytu (Rysunek 2) -
stosunkowo mala zmiana w wielkosci
sprzedazy spowoduje duza zmiang
rozmiarow zysku operacyjnego (wysoki
poziom dzwigni operacyjnej) stad ryzyko
dziatalnos$ci gospodarczej w tych przed-
sigbiorstwach jest wzglednie wysokie.
Z uwagi na duze uzaleznienie od
uzyskiwanych przychodéw hotele winny
stosowac orientacj¢ rynkowa w plano-
waniu zyskow (Kotas, Sojak, 2009).
Podobnie w przypadku szacowania
wartosci przedsigbiorstw hotelarskich
zwrdcenie uwagi na ten element moze by¢
kluczowe dla calej analizy — wrazliwos$¢
zysku jest w tym przypadku tak duza, ze
10% btad przy analizie np. frekwencji
moze znieksztalci¢ warto$¢ nierucho-
mosci 20-50%!

Przedstawiona pokrdétce metoda
ustalania zysku w hotelarstwie to
zaledwie wstgp do catosciowej analizy
operacyjnej obiektu hotelarskiego.
W tym miejscu istotne jest, aby
przypomnie¢ o mozliwosci jej adaptacji
do zagadnien zwiazanych z gospo-
darowaniem nieruchomosciami i duza
elastyczno$cia oraz walo-

nesowy obiekt hotelarski ze szcze-
g6lnym spadkiem dochodu w okresach
letnich poza wysokim sezonem kon-
ferencyjnym. Oczywiscie to tylko
uproszczona analiza wyjeta z szerszego
projektu, niemniej nalezy pamigtac, ze na
przychody operacyjne w szczegdtowym
ujeciu ma wplyw znacznie wigcej
czynnikéw charakterystycznych dla
gospodarki turystycznej i uwarunkowan
popytowych.

W trakcie szacowania
wartos$ci nieruchomosci
hotelowych nalezy ja
rozpatrywac przez pryzmat
cech gospodarki
turystycznej i lokalnych

uwarunkowan popytowych
w odniesieniu do
poszczegdlnych elementéw
obiektu hotelarskiego.

Wsrod najwazniejszych, ktore nalezy
wymieni¢, a ktéore maja wplyw na
warto§¢ w procesie jej szacowania
mozna wyrdznié:

o sezonowos¢ gospodarki turystycznej,

e roznicowanie cen w przedsigbior-
stwach turystycznych,

o wiclosegmentowo$¢ popytu turysty-
cznego zwiazana z glbwnym motywem
wyjazdu turysty,

o clastyczno$¢ popytu turystycznego
wzgledem cen i dochodow,

e regionalny charakter gospodarki
turystycznej — lokalizacja przedsig-
biorstwa a szacowanie przychodow,

e kategoryzacja obiektu a obowiazkowe
ushugi dostepne dla goscia hotelowego.

W trakcie szacowania wartos$ci
nieruchomos$ci hotelowych nalezy je
rozpatrywa¢ w odniesieniu do poszcze-
gblnych eclementéw obiektu hotelar-
skiego 1 w oparciu o szczegotowe infor-
macje branzowe uwzglgdniaé w ra-
chunku. To jednak partia materiatu na
odrebne rozwazania.

rami poznawczymi. Stanowi
ona podstawg do prowa-
dzenia bardziej wnikliwej
analizy przy pomocy wielu
branzowych wskaznikow
operacyjnych oraz daje
mozliwosci ukazania wyni-
kow obiektu na tle cech

Rysunek3
Dochod operacyjny netto hotelu w ujeciu miesiecznym — skutki sezonowosci

szczegolnych gospodarki tu-
rystycznej.

Przykladem moze by¢

analiza zjawiska sezono-

wosci 1 jej wpltyw na dochod

z nieruchomo$ci w ujgciu
miesigcznym w  zaleznosci

od charakteru obiektu i jego
lokalizacji (Rysunek 3).
W tym przypadku mozna
zaobserwowaé typowo biz-

Zrodto: opracowanie wiasne.
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OPERAT SZACUNKOWY JAKO
PRZEDMIOT OCHRONY
W PRAWIE AUTORSKIM

Konsekwencja sporzadzenia przez rzeczoznawce majatkowego operatu sza-

cunkowego jest powstanie okreslonych praw i obowiazkéw, w szczegdlnosci

w zakresie praw autorskich. Rzeczoznawcy przysluguje bowiem ochrona

prawno-autorska w granicach wyznaczonych przez przepisy prawa (prawa

autorskie majatkowe i osobiste). Prawa te sa ograniczone w stosunku do opinii

adw. Jerzy Krotoski

prywatnych sktadanych do akt sprawy w postepowaniu sadowym, a w przypadku operatow sporzadzonych na zlecenie

sadu ochrona prawno-autorska jest ograniczona do minimum. Rzeczoznawca jednak zawsze ma prawo do zadania

przestrzegania przystugujacych mu osobistych praw autorskich.

I. Ochrona prawno-
autorska a operat sza-
cunkowy

rawo autorskie jest specyficzng

galezia prawa, poniewaz przed-

miotem ochrony prawa autor-
skiego nie sa rzeczy, lecz dobra niemate-
rialne. Od przedmiotu ochrony prawa
autorskiego nalezy bowiem odréznic¢
przedmiot, na ktorym pomysty czy
koncepcje zostaly utrwalone. Ochrona
prawno-autorska dobra niematerialnego
nie jest uzalezniona od tego, czy dobro to
zostanie utrwalone na jakimkolwiek
no$niku, poniewaz ochrona przystuguje
takze na przyktad improwizacjom
poetyckim czy artystycznym wykona-
niom. Dzieto musi by¢ jednak ustalone,
tzn. zakomunikowane innym niz tworca
osobom. Nie podlegaja bowiem ochronie
mysli tworcy, ktorych w zaden sposob
nie uzewnetrznit.

Ochrong prawno-autorska objgte sa
jedynie utwory (dzieta) — zgodnie z de-
finicja ustawowa dzietem jest kazdy
przejaw dziatalnosci tworczej o indy-
widualnym charakterze, ustalonym
w jakiejkolwiek postaci, niezaleznie od
warto§ci, przeznaczenia i sposobu
wyrazenia.

Najwazniejszym elementem tej
definicji jest ,,przejaw dziatalnosSci

tworczej o indywidualnym charakte-
rze”. Jest to zwrot bardzo ogdlny, co
oznacza, iz przy rozstrzyganiu o tym czy
dany przedmiot podlega ochronie
prawno-autorskiej moga pojawiaé si¢
daleko idace rozbieznosci i watpliwosci.
Dlatego tez niezwykle istotng rolg

Dzielem jest kazdy
przejaw dzialalnosci
tworczej
o indywidualnym
charakterze,
ustalonym
w jakiejkolwiek
postaci, niezaleznie od
wartosci,
przeznaczenia
i sposobu wyrazenia.

W rozwigzywaniu tego rodzaju proble-
méw odgrywaja orzeczenia sadow, ktore
rozstrzygaja ostatecznie watpliwosci
w konkretnych przypadkach.

Nalezy takze zwroci¢ uwage, iz
mozliwe jest takze przyznanie ochrony
prawno-autorskiej takze jedynie
w czgsci. Ustawodawca opierat sig

bowiem na zatozeniu, ze dzieto podlega
ochronie tylko w tym zakresie, w jakim
spetniona zostala przestanka indywi-
dualnosci tworczej. Dlatego tez mozliwe
jest, iz dojdzie do rozgraniczenia
w ramach jednego dzieta na elementy
chronione i niepodlegajace ochronie.

Zgodnie z przyjetym w orzecznictwie
i doktrynie pogladem z dzietem
indywidualnym mamy do czynienia
w przypadku, gdy w dziele odzwiercie-
dlona jest osobowo$¢ tworcy. Taka
sytuacja ma miejsce w przypadku
stwierdzenia, ze w dziele zawarte zostaty
cechy przesadzajace o jego wyjatko-
wosci, a stworzy¢ go mogla jedynie
niepowtarzalna osobowos$¢. Badajac ten
problem nalezy zadaé sobie pytanie czy
statystycznie rzecz ujmujac inna osoba
mogla uzyska¢ identyczny lub bardzo
podobny rezultat. W orzecznictwie
podkresla sig, iz dziatalnos$¢ tworcza jest
przeciwienstwem dziatalnosci techni-
cznej, ktora polega na dokonywaniu
czynnosci powtarzalnych. Jednakze nie
mozna popada¢ w przesadg, poniewaz
chronione powinny by¢ takze dzieta
o granicznym elemencie tworczym. Na
tym wtasnie stanowisku stoi orze-
cznictwo rozszerzajac zakres ochrony
nawet na przedmioty, ktorych charakter
tworczy moze by¢ dyskusyjny — takie jak
informatory, opis diety czy roéznego
rodzaju instrukcje.
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W najnowszym orzecznictwie
i publikacjach doktryny podnoszone jest,
iz nalezy przyznawa¢ ochrong prawno-
autorska takze tym przedmiotom,
w ktorych oryginalno$¢ wiaze si¢ z twor-
czymi wyborami przy ich tworzeniu.
Oznacza to, iz ochrona przystuguje takze
dzielom, ktére oryginalnos¢ swoja
zawdzigczaja wyborom tworcy odnosnie
formy i uktadu dzieta, ktérego tres¢ nie
musi by¢ wcale oryginalna. Istotne jest
jednak, aby forma i ukfad nie byly
wyznaczone przez przepisy prawa lub
przez praktyke stosowana w domenie
publiczne;j.

Operat jest rezultatem
autorskiego ujecia
problemu przez
rZ€CZOZNaAwWCe, POPrzez
wybor metody
badawczej, ukladu
czy formy
przedstawienia
danych.

W uzupelnieniu powyzszego wy-
wodu nalezy wskazac, iz dzieto moze by¢
jedynie rezultatem pracy czlowieka
i podlega ochronie bez wzgledu na to,
czy do stworzenia doszlo przypadkowo,
czy tworca jest poczytalny, czy dzieto ma
warto$¢ uzyteczna czy tez nie.

Na podstawie powyzszych rozwazan
nalezy stwierdzi¢, iz operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawcg jest
przedmiotem ochrony prawno-autor-
skiej. Operat jest rezultatem autorskiego
ujecia problemu przez rzeczoznawce,
poprzez wybdér metody badawczej,
uktadu czy formy przedstawienia da-
nych. Z pewnoscia znacznie szersza
ochrong prawno-autorska objgte beda
operaty rzeczoznawcoéw dotyczace oce-
ny skomplikowanego problemu fakty-
cznego, ktoéry wymagat bedzie nietypo-
wego 1 tworczego podejscia. Takze z na-
tury operatu wynika, iz jego podstawa
jest ,,szacunek”, na ktory maja wplyw

czynnosci 1 wybory dokonane przez
rzeczoznawcg, azatem rzeczoznawca
odciska na dziele swoje osobiste,
indywidualne pigtno.

Nalezy jednak zauwazy¢, iz samo
zawarcie w tresci dzieta zwrotu ,,utwor
chroniony jest przepisami ustawy
o prawie autorskim i prawach pokrew-
nych” nie przesadza o objeciu ochrona
prawna. O przyznaniu ochrony decyduje
bowiem indywidualny i oryginalny
charakter dzieta, ktéry w nalezy obie-
ktywnie oceni¢, a sama deklaracja
tworcy nie ma znaczenia prawnego.

I1. Operat szacunkowy
a dokument urzedowy
imaterialurzedowy

uwagi na szeroki zakres ochrony

przedmiotowej w prawie autor-

skim, ustawodawca zdecydo-
wat si¢ wprowadzi¢ do ustawy pewne
ograniczenia majace na celu ochrong
interesu publicznego 1 uniknigcie
paralizu w obrocie gospodarczym. Trud-
no bowiem byloby zaakceptowac przy-
ktadowgq sytuacje, w ktorej po wydaniu
decyzji administracyjnej, pracownik
urzedu wystapitby skutecznie z zada-
niem zaprzestania rozpowszechniania
decyzji jego autorstwa. Dlatego tez
ustawodawca zdecydowat, iz przedmiotu
prawa autorskiego nie stanowia, a
w konsekwencji pozbawione sa ochrony
prawno-autorskiej, akty normatywne lub
ich urzedowe projekty, urzedowe
dokumenty, materiaty, znak i symbole,
opublikowane opisy patentowe lub
ochronne oraz proste informacje pra-
sowe.

Ze wzgledu na temat niniejszego
artykutu przedmiotem rozwazan w tym
miejscu bedzie zagadnienie dokumen-
tow urzedowych i materialu urzedo-
wego.

Zgodnie z orzecznictwem sadow
administracyjnych uzyty w ustawie
o prawie autorskim i prawach po-
krewnych zwrot ,,dokument urzgdowy”
nalezy interpretowaé zgodnie z art. 244
§112kp.c.orazart. 76 § 112 k.p.a,,
z ktorych wynika, iz dokumentem

PRAWO

urzgdowym jest dokument sporzadzony
przez powolane do tego organy pan-
stwowe w zakresie ich dziatania, a nadto
sporzadzony w odpowiedniej formie.
Nie moze budzi¢ watpliwosci, iz rze-
czoznawca nie jest organem, dlatego tez
termin ,,dokumenty urz¢edowe” nie
obejmuje operatow szacunkowych.

Nalezy zatem zastanowi¢ si¢ nad
interpretacja pojecia ,,materiatu urz¢do-
wego”. W orzecznictwie dominuje
poglad, iz w zakresie tego pojecia miesci
si¢ wszystko co nie jest dokumentem
urzegdowym, a jest urzedowe. Interpre-
tujac to szerokie pojgcie orzecznictwo
niejednokrotnie zajmowato stanowisko
takze odnos$nie operatow szacunkowych
biegtych. Ugruntowato si¢ dzigki temu
stanowisko, iz urzedowy charakter ma
nie tylko material pochodzacy od urzedu,
ale takze ten, ktory powstat w rezultacie
procedury urzedowej. Co wigcej,
wskazano, iz opinie bieglych powstajace
w rezultacie zastosowania procedury
urzedowej nie sa przedmiotem prawa
autorskiego.

Opinie bieglych
powstajace
w rezultacie
zastosowania
procedury urzedowej
nie sa przedmiotem
prawa autorskiego.

Moim zdaniem nalezy w tym miejscu
rozrézni¢ dwie sytuacje. Pierwsza ma
miejsce wtedy, gdy rzeczoznawca
sporzadza opini¢ na zadanie sadu w toku
postgpowania sadowego. W tym
przypadku, taki operat nie jest chroniony
prawem autorskim od samego poczatku.
Od chwili przyjecia przez rzeczoznawce
zobowiazania sadu  (biegly moze
bowiem odmowi¢ sporzadzenia opinii
z przyczyn wskazanych w ustawie)
podejmowane przez niego czynnosci
zmierzaja do stworzenia materiatu
urzgdowego w ramach procedury
urzedowe;.
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Druga sytuacja ma miejsce wtedy,
gdy biegly sporzadza opini¢ prywatna,
ktéra zlecajacy zamierza wykorzystaé
w postgpowaniu sadowym. Opinia
rzeczoznawcy traci zatem ochrona
prawno-autorska z chwila ztozenia do akt
sprawy w postgpowaniu sadowym. Jest
to konsekwencja prawa stron do
uzyskiwania odpisoéw i kserokopii z akt
sprawy, co byloby uniemozliwione
poprzez ochrong prawno-autorska.
Watpliwosci moze budzi¢ zagadnienie
czy opinia prywatna traci ochrong
prawno-autorska w calosci z chwilg
ztozenia do akt sprawy. Moim zdaniem
opinia ta jest materialem urzedowym
w ograniczonym zakresie. Opinia ta
traci bowiem ochrong jedynie w zakre-
sie, w ktorym korzysta si¢ z niej w poste-
powaniu sadowym, w przeciwienstwie
do operatu bieglego sadowego przygoto-
wanego na zlecenie sadu pozbawionej
ochrony ab initio. Opinia prywatna
traktowana jest bowiem w postgpowaniu
sadowym jako swojego rodzaju
stanowisko stron lub os$wiadczenia, nie
za$ jako dowdd.

Niezaleznie od tego w jakim stopniu
opinia rzeczoznawcy stanowi materiat
urzedowy, rzeczoznawcy przystuguja
niezbywalne osobiste prawa autorskie,
w szczegblnosci prawo do wskazywania
go jako autora operatu, ale mowa o tym
bedzie w dalszej czg$ci artykutu.

III. Operat szacunko-
wy a osobiste prawa
autorskie

iezaleznie od majatkowych

aspektow naruszenia praw

autorskich do operatu szacunk-
owego, najczesciej bedziemy mieli do
czynienia roOwniez z naruszeniem
osobistych praw autorskich, jakie
przystuguja rzeczoznawcy do stworzo-
nego utworu (operatu).

Na wstepie wyjasnienia wymaga
samo pojgcie osobistych praw autor-
skich. Prawa te maja charakter nie-
majatkowy, sa $cisle powiazane z osoba
tworcy dzieta, sa niezbywalne 1 nie-
ograniczone w czasie. Niezaleznie zatem

od przekazania operatu osobie trzeciej,
autorskie prawa osobiste pozostaja przy
autorze opracowania. Osobiste prawa
autorskie chronig wiez autora z utworem
ijego tworczy wklad w powstanie dzieta.
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia
4 lutego 1994 roku o prawie autorskim
i prawach pokrewnych do osobistych
praw autorskich zalicza si¢ w szczegdl-
nos$ciprawo do:

1) autorstwautworu;

2) oznaczenia utworu sSwoim nazwis-
kiem lub pseudonimem albo do
udostgpniania go anonimowo;

3) nienaruszalnosci tresci i formy
utworu oraz jego rzetelnego wyko-
rzystania;

4) decydowania o pierwszym udostgp-
nieniuutworu publicznosci;

5) nadzoru nad sposobem korzystania
Z utworu.

Osobiste prawa
autorskie chronia wiez
autora z utworem
ijego tworczy wklad
w powstanie dziela.

natomiast, ze nie ma przeszkod, aby
dowolnie cytowaé dane surowe zebrane
przez rzeczoznawc¢ w operacie sza-
cunkowym. Dopuszczalnos¢ takiej prak-
tyki wynika z faktu, ze same nie-
przetworzone dane nie stanowia utworu
W rozumieniu ustawy, ze wzgledu na
brak cechy innowacyjnosci.

IV. Roszczenia rze-
CZOZNAawcCy w razie na-

ruszenia praw autor-
skich

godnie z pogladami zaprezento-

wanymi w dotychczasowej

cze$ci opracowania operat
szacunkowy w okreslonych sytuacjach
winien by¢ kwalifikowany jako utwor
w rozumieniu Prawa autorskiego,
podlegajacy szczegdlnej ochronie.
W konsekwencji nalezy omowic¢ rosz-
czenia, jakie przysluguja autorowi
W razie naruszenia jego osobistych
i majatkowych praw autorskich.

Przenoszac te ogdlne uwagi na grunt
problematyki operatu szacunkowego,
mozna przyja¢, ze niezaleznie od
obowiazku zaptaty, osoba, ktora
postuguje si¢ cudzym operatem
szacunkowym bez zgody rzeczoznawcy-
autora powinna zagwarantowaé posza-
nowanie osobistych praw autorskich tego
ostatniego. Operat stanowi integralna
catos¢, ktora podlega szczegbdlnej
ochronie na gruncie osobistych praw
autorskich. Wprowadza to szereg
obowiazkow dla osob, ktére postuguja
si¢ operatem szacunkowym. W szcze-
gb6lnosci obowiazek ten powinien
polega¢ na wymienieniu autora oraz na
zachowaniu integralno$ci utworu
(operatu). Niedopuszczalne jest zatem
wykorzystywanie cudzego opracowania
bez wskazania autora. Rownie nie-
dopuszczalne jest fragmentaryczne
wykorzystanie operatu, szczegdlnie gdy
przytaczane fragmenty dobrane sa
tendencyjnie albo w sposob sprzeczny
z metodologia opinii. Wydaje sig

Mozna domagac si¢
zaniechania naruszen,
co w praktyce bedzie
oznaczalo sadowy
nakaz usunie¢cia
okreslonych tresci
np. ze strony
internetowej.

Postuzenie si¢ operatem szacun-
kowym bez zgody rzeczoznawcy bedzie
stanowi¢ najczg$ciej naruszenie maja-
tkowych praw autorskich do utworu.
W takiej sytuacji poszkodowanemu
ustawa gwarantuje szereg roszczen,
ktorych realizacji mozna dochodzié
przed sadem.

Jezeli naruszenie praw autorskich
nadal trwa (np. operat zostal wykorzy-
stany w publikacji w internecie) mozna
domaga¢ si¢ zaniechania naruszen, co
w praktyce bedzie oznaczato sadowy
nakaz usunigcia okre$lonych tresci np. ze

Marzec 2010

www.srmww.pl



strony internetowej. Mozna dochodzi¢
réwniez podobnego roszczenia o usu-
nigcie skutkéw naruszenia, co moze
polegaé np. na zobowiazaniu do znisz-
czenia wszystkich egzemplarzy opra-
cowan, gdzie wykorzystano utwoér chro-
niony prawem autorskim.

W przypadku naruszenia praw
autorskich nierzadko pokrzywdzeni
oczekuja tez okreslonej satysfakcji
moralnej. Przepisy prawa autorskiego
przewiduja mozliwo$¢ zobowiazania
sprawcy naruszen do jednokrotnego albo
wielokrotnego ogloszenia w prasie

Autorowi przyshiguje
roszczenie

o naprawienie szkody

i wydanie utraconych

korzysci.

PRAWO

o$wiadczenia odpowiedniej tresci
iw odpowiedniej formie lub podania
do publicznej wiadomosci czesci albo
calosci orzeczenia sadu wydanego
w rozpatrywanej sprawie. Jezeli zatem
kto§ bezprawnie postuzy si¢ operatem
szacunkowym (cudza wiasnoscia inte-
lektualna), to niezaleznie od roszczen
pienigznych mozna domagaé si¢ prze-
prosin, np. w czasopismie rzeczo-
znawcow majatkowych.

Niezaleznie od opisanych wyzej
mozliwo$ci autorowi przyshuguje rosz-
czenie o naprawienie szkody i wydanie
utraconych korzysci. W przypadku nie-
zawinionego naruszenia majatkowych
praw autorskich mozna domagaé si¢
zaptaty dwukrotnos$ci stosownego wyna-
grodzenia, tj. wynagrodzenia wedlug
rynkowych stawek za przygotowanie
operatu danego typu. W przypadku, gdy
naruszenie praw autorskich jest zawi-
nione, sad moze przyznaé odszko-
dowania nawet do trzykrotnosci stoso-
wnego wynagrodzenia.

Mozliwe jest rowniez dochodzenie
przed sadem wydania uzyskanych
korzysci wskutek postuzenia si¢ cudzym
utworem, a w niektorych przypadkach
zasadzenia kwoty pieni¢znej na rzecz
panstwowego Funduszu Promocji Twor-
czoscli.

W przypadku naruszenia osobistych
praw autorskich (np. poshugiwania sig
wynikami operatu bez wskazania autora)
rzeczoznawcy przystuguja podobne
roszczenia, przy czym pierwszorze¢dne
znaczenie ma mozliwo$¢ nakazania
przez sad publicznych przeprosin (ztoze-
nia o$wiadczenia okre$lonej tresci).
W przypadku zawinionego naruszenia
osobistych praw autorskich mozliwe jest
rowniez zasadzenie zado§¢uczynienia na
wskazany cel spoteczny, a nawet na rzecz
autora utworu.

Przed skierowaniem sprawy do sadu
wskazane jest wezwanie sprawcy
naruszen i sprecyzowanie roszczen,
ktoérych zamierzamy dochodzi¢. Wiele
spraw tego typu rozstrzygane jest
w negocjacjach i konczy si¢ zawarciem
ugody sadowej. Warto mie¢ swiadomosc
zakresu ochrony prawno-autorskiej
wlasnej pracy oraz mozliwosci efekty-
wnego Scigania ewentualnych naruszen.
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STREFY OCHRONNE DLA
RUROCIAGOW
KANALIZACYJNYCH,
WODOCIAGOWYCH I PEC
WEDLUG COBRTI INSTAL

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. OdnglOéCi przewo- entralny Os$rodek Badawczo- nr9, ktore zostaty zalecone do stosowa-
dé . i k 1i . Rozwojowy Techniki Instala- niaprzez Ministerstwo Infrastruktury.

OwW s1€C1 at}a 1zacyjy- cyjnej INSTAL wydat w sierpniu Odlegtosci przewodow sieci kanali-
nej od obiektow budo- 2003r. warunki techniczne wykonania zacyjnej od obicktdow budowlanych
wla nych izieleni i odbioru sieci kanalizacyjnych, zeszyt i zieleniokre$laja Tabele 112.

Tabela 1
Podstawowe odleglosci skrajni przewodow sieci kanalizacyjnej od obiektow budowlanych i zieleni

odlegtds¢ skrajni przewodu sieci

Obiekt budowlany lub zielen . press
kanalizacyjnej [m]

ciSnieniowej,
miejsce odniesienia dla I podci$nieniowe;
okJreéIenia odlegtosci grarlEeine i przewodow
ttocznych
3 5
1 |Budynki, linia zabudowy linia rzutu tawy
fundamentowej, linia 40 15
zabudowy na podkfadzie ’ ’
geodezyjnym
2 |Ogrodzenia, linie linia ogrodzenia, linia
rozgraniczajgce okre$lona na podktadzie 1,5 1,0
geodezyjnym
3 |Stacje paliw linia krawedzi zbiornikéw 3,0 1,5
4 |(Stacje redukcyjne gazu granica terenu 3,5 1,5
5 |Mosty, wiadukty linia krawedzi konstrukgji
4,0 2,0
podporowych
6 |[Tory tramwajowe skrajna szyna toru 2,0 1,8
7 |Tory kolejowe utozone:
a) na poziomie terenu: skrajna szyna toru
- magistralne 50
- lokalne i bocznice 3,0
b) ponizej terenu w gorna krawedz wykopu
wykopie:
- magistralne 50
- lokalne i bocznice 3,0
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1 2 3 4

¢) na nasypach: podstawa nasypu

- magistralne 50

- lokalne i bocznice 3,0
8 |Obszary kolejowe granica obszaru wg rozporzadzenia [5]
9 [Linie energetyczne o$ kabla

kablowe 0.8 06
10 [Linie energetyczne krawedz fundamentu 10 07

stupowe stupa, podpory ' '
11 |Linie teletechniczne:

- linie kablowe o$ kabla 0,8 0,6

- kanalizacja kablowa krawedz konstrukgji 0,8 0,6

- linie stupowe o$ stupa 1,0 0,7
12 |Przewody wodociggowe skrajnia rury

- DN<300 1,2 0,6

- 300<DN<500 1,4 0,8

- DN>500 1,7 0,9
13 [Sieci cieptownicze

- kanatowe Krawedz podstawy

kanatu 1,4 0,7

- preizolowane skrajnia rury 1,2 0,6

14 |Drogi krawedz drogi rowu 08 06
odwadniajgcego ' ’

15 |Jezdnie ulic krawedz jezdni 1,2 0,8
16 |Drzewa punkt srodkowy drzewa

- istniejgce 2,0

- pomniki przyrody 15,0

Tabela 2

Przewody kanalizacyjne
majace bezposrednie
potgczenie

Usytuowanie
przewodow
kanalizacyjnych
w stosunku
do pomieszczen

Cisnienie nominalne gazociggu (MPa)

powyzej 0,4 powyzej 1,2
do 2,5

Wymiar nominalny gazociggu

DN < 300
DN > 300

DN > 300

Odleglosci skrajni przewodow sieci kanalizacyjnej od gazociqgow ukladanych w ziemi

DN < 300

powyzej 2,5 do 10

300 < DN < 500

500 < DN < 800

DN > 800

Odlegtos¢ [m]

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Z pomieszczeniami dla
ludzi i zwierzat 10 10 15 15 15 20 20 25
Przewody kanalizacyjne
nie majgce potgczenia
Z pomieszczeniami dla
ludzi i zwierzat 1 3 1 5 5 7 8 8
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2. Odlegloéci przewo- entralny Os$rodek .B.adawczo— do stqsowapia przez Minist;rstwo
dé e e d . Rozwojowy Techniki Instala- RozwojuRegionalnegoiBudownictwa.
OwW S1€C1 WO/ 0C1380- cyjnej INSTAL we wrzesniu Odleglosci przewoddéw sieci wodo-
Wei od obiektow budo- 2001r. wydat warunki techniczne ciagowej od obiektow budowlanych
o, o . wykonania i odbioru sieci wodociago- i zieleni okresla Tabela 3.
WlaIIYCh izieleni wych, zeszyt nr 3, ktdre zostaty zalecone

Tabela3

Podstawowe odleglosci skrajni przewodow sieci wodociqgowej od obiektow budowlanych i zieleni, w metrach

Obiekt budowlany Iub zielen Odlegtos¢ skrajni przewodu sieci wodociggowej o
Srednicy

miejsce odniesienia dla
okreslenia odlegtosci

K 5 6

300 < DN < 500 DN > 500

1|Budynki, linia zabudowy (linia rzutu tawy

fundamentowej, linia

zabudowy na podktadzie

geodezyjnym 1,5 3,0 5,0
2|0grodzenia, linie linia ogrodzenia, linia

rozgraniczajgce okreslona na podktadzie

geodezyjnym 1,0 1,5 1,5
3|Stacje paliw linia krawedzi zbiornikow 1,5 3,0 5,0
4|Stacje redukcyjne gazu |granica terenu 1,5 3,0 5,0
5|Mosty, wiadukty linia krawedzi konstrukcji

podporowych 2,0 4,0 5,0
6|Tory tramwajowe skrajna szyna toru 1,8 2,2 3,0
7|Tory kolejowe utozone:

a) na poziomie terenu:  |skrajna szyna toru

- magistralne 5,0

- lokalne i bocznice 3,0

b) ponizej terenu w gorna krawedz wykopu

wykopie:

- magistralne 5,0

- lokalne i bocznice 3,0

c) na nasypach: podstawa nasypu

- magistralne 5,0

- lokalne i bocznice 3,0

8|Obszary kolejowe granica obszaru wg rozporzadzenia [12]
9|Linie energetyczne

kablowe o$ kabla 0,7 0,8 1,0
10|Linie energetyczne krawedz fundamentu

stupowe stupa, podpory 0,7 0,8 1,0
11|Linie teletechniczne:

- linie kablowe o$ kabla 0,6 0,7 0,0

- kanalizacja kablowa krawedz konstrukgc;ji 0,6 0,7 0,8

- linie stupowe 0$ stupa 0,7 0,8 1,0
12|Kanalizacja: skrajnia rury

- kanaty 1,2 1,4 1,7

- przewody tloczne 0,6 0,8 0,9
13|Sieci cieptownicze

- kanatowe Krawedz podstawy

kanatu 0,7 0,8 1,0

- preizolowane skrajnia rury 0,6 0,8 0,9

14|Gazociagi odlegtos¢ wg rozporzgdzenia [9]
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1 2 3 4 5
15|Drogi krawedz drogi rowu
odwadniajacego 0,6 0,8 1,2

16|Jezdnie ulic kraweznik jezdni 0,8 0,9 1,0
17|Parkingi dla

samochodéw granica terenu 0,8 1,0 1,5
18|Drzewa punkt srodkowy drzewa

- istniejgce 2,0

- pomniki przyrody 15,0

3. Odleglosci podsta-
wowe podziemnych
sieci cieplowniczych
PEC od obiektow tere-
nowych

entralny Os$rodek Badawczo-
Rozwojowy Techniki Instala-
cyjnej INSTAL w czerwcu
2002r. wydat warunki techniczne

wykonania i odbioru sieci cieptow-
niczych z rur i elementéow preizolo-

wanych, zeszyt nr 4, ktore zostaly
zalecone do stosowania przez Minister-
stwo Infrastruktury.

Odlegtosci podstawowe podziem-
nych sieci cieptowniczych od obiektow
terenowych okresla Tabela 4.

Tabela 4

Odleglosci podstawowe podziemnych sieci cieptowniczych od obiektow terenowych

; L, . Odlegtosé
Rodzaje obiektéw terenowych Obrys obiektu terenowego podstawowa [m]
2 3 4
1 | Budynki:
- sie€ cieptownicza o srednicy
rurociggdébw do DN150 2,0
- sie€ cieptownicza o Srednicy ;
rurociagow od DN200 do DN500 maksymalny rzut obiektu 3,0
- sie¢ cieptownicza o srednicy
rurociggéw powyzej DN500 5,0
2 | Przewody kanalizacyjne skrajnia rury, kanatu lub 20
i wodociggowe studni '
3 | Sieci gazowe odlegto$¢ wedtug [3]
4 | Kable ziemne elektroenergetyczne skrajnia kabla 1,0
5 | Napowietrzne linie energetyczne
0 napieciu:
- do 1kV ; ; 0,5
. . rzut poziomy skrajnego ’
- powyzej 1kV do 30kV przewodu linii 4.0
- powyzej 30kV do 110kV 8,0
- powyzej 110kV 15,0
6 | Kable, kanalizacja teletechniczna skrajnia kabla, kanatu lub 10
studni ’
7 | Stupy linii elektroenergetycznych
0 napigciu do 1kV, _ rzut fundamentu stupa,
telekomunikacyjnych trakcyjnych podpory 1,0
tramwajowych oraz inne podpory
8 | Tory tramwajowe skrajnia toru 1,0
9 | Drzewa rzut korony 2,0
Uwagi:

1) Odlegtosci podane w tablicy obowiazujg do czasu opracowania odrebnych przepiséw

2) Dopuszcza sie inne niz podane w tablicy oglegtodci pod warunkiem uzgodnienia ich z eksploatatorem uzbrojenia
podziemnego.
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PRZYKEAD USTALENIA WPEYWU ROZNYCH URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ NA ZMNIEJSZENIE
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

=650, =
— keabel energetycony nr 1
keabel energetyczmy or 2
- —3510—
X kabel energetycany or 3
---------------- 2 TR CLT TR RETT
‘: Sy keabeel enerpstycany ur 4
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& :
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Na dziatce zlokalizowane sa nastgpujace urzadzenia infrastruktury technicznej ze strefami
ochronnymi:

1. kabel energetyezny nr 1, Ps=65m x 1,0 = 65,0 m?, S=15%,

2. kabel energetyczny nr 2, P,=65m x 1,0 = 65,0 m*, S =20%.

Powyzsze kable nie maja powierzchni wspdlnych stref ochronnych z innymi urzgdzeniami.
Urzadzenia infrastruktury technicznej majace wspdlne powierzchnie stref ochronnych:

1. kabel energetyczny nr 3, P,=65mx 1,0 = 65,0 m?, S =30%, pow. wsp. strefy z kablem
telekomunikacyjnym 1m?, z wodociagiem 34,15 x 1,0 =34,2 m?,

2. kabel energetyczny nr 4, P,=65mx 1,0 = 65,0 m?, S = 30%, pow. wsp. strefy z kablem
telekomunikacyjnym 1m?, z kanalizacjq sanitarng 65,0 x 1,0 = 65,0 m?, z wodociagiem
34,15x 1,0=342 m?,

3. kabel telekomunikacyjny, P,=80m x 1,0 = 80,0 m?, S =25%, pow. wsp. strefy z kablem

cnergetycznym nr 3 -1,0 m?, z kablem encrgetycznym nr 4 — 1,0 m?, z kanalizacja sanitarng
6,4x1,0=064m?

4. wodociag ¢ 300 mm, P, =22 x 10,3 + 23,85 x 5,15 + 34,15 x 5,15 = 5253 m?, S = 100%,
pow. wsp. strefy z kablem energetycznym nr 3 -34,2 m?, z kablem energetycznym nr 4 —
34,2 m?, z kanalizacjg sanitarng 0,7 x 39,15 + 34,15 x 5,15 + 10,3 x 0,55 = 208,9 m?,

5. kanalizacja sanitarna ¢ 400 mm, P, = 65 x 6,4 =416 m?, S = 100%,
pow. wsp. strefy z kablem energetycznym nr 4 -65,0 m?, z kablem telekomunikacyjnym
6.4 m?, z wodociggiem 208,9 m?.
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Wzory do obliczenia zredukowanych powierzchni wspdlnych 1 udzialow w zmniejszeniu
warto$ci nicruchomosci sg nastgpujacc:
Pswsp* = Zws; x Pswsp; / Zws;

Ps;* = Ps; - Pswsp*
w* = Ps* x ws;i / X Ps;*
u (AW) = w* / Zu*

gdzie:

Pswsp* - taczna redukceja wspolne) powierzchni sirely ochronnej
urzadzenia z tytulu pokrywania sie ze strefami innych urzadzen

Psi* - zredukowana powierzchnia calej strefy ochronnej urzadzenia
z tytutu pokrywania si¢ ze strefami ochronnymi innych urzadzen
u;* - waga udzialu i-tego urzadzenia w zmniejszeniu wartosci
nieruchomosci (suma wag nie jest réwna 1,000)

(a3 - waga udziah i-tego urzadzenia w zmnigjszeniu wartosci
nieruchomosci (suma wag jest rowna 1,000)

Ustalenie wptywu poszczegdlnych urzadzen na zmniejszenie warto$ci nieruchomosci zamieszczono
w Tabeli 5.

Tabelas

.| Urzadzenie infrastr.

technicznej

1 kabel energ. nr 1 65,0 0,15 - - 65,0 0,009 0,012

2 kabel energ. nr 2 65,0 0,20 - - 65,0 0,012 0,015

3 | kabel energ. nr 3 65,0 0,30 1,0 (k. telek.) 33 61,7 0,016 0,021
34,2 (wod.)

4 kabel energ. nr 4 65,0 0,30 1,0 (k. telek.) 9,4 55,6 0,015 0,019
34,2 (wod.)
65,0 (k. san.)

5 | kabel telek. 80,0 0,25 1,0 (k. energ. 3) | 0,7 79,3 0,018 0,023
1,0 (k. energ. 4)
6,4 (k. san.)

6 wodociag 300 mm 5253 1,00 34,2 (k. en. 3) 71,7 453.,6 0,403 0,517
34,2 (k. en. 4)
2089 (k. san.)

7 | kan. sanit. 400 mm 416,0 1,00 | 6,4 (k. telek.) 71,9 344,1 0,306 0,393
65,0 (k. en. 4)
208.,9 (wodoc.)

Razem 1281,3 | 3,20 157,0 1124,3 | 0,779 1,000
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TERMINARZ SZKOLEN

19.04.2010 Zmiany prawne zwiazane z wycena nieruchomosci.
prowadzacy : Zdzistaw Matecki

20.09.2010 Wybrane zagadnienia z zakresu budownictwa
w aspekcie wyceny nieruchomosci.
prowadzacy : Daniel Pawlicki

22.11.2010 Wybrane aspekty podejScia poréwnawczego.
prowadzacy : Mirostaw Chumek

PRAWO b
NOWELIZACJA USTAWY A{
O GOSPODARCE R O s
NIERUCHOMOSCIAMI —

W dniu 7 stycznia 2010 r. weszta w zycie ustawa z dnia 5 listopada
2009 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U.Nr206, poz. 1590). Zaproponowane w nowelizacji zmiany dotycza przede wszystkim:

e korekty trybu udzielania bonifikat przy zbywaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa
1 jednostek samorzadowych, umozliwiajac organom gospodarujacym nieruchomosciami
publicznymi podejmowanie uchwat lub zarzadzen o udzieleniu bonifikaty o charakterze
generalnym, anie jak dotychczas o charakterze indywidualnym,

e sprzedazy nieruchomo$ci w trybie bezprzetargowym, w sposoéb umozliwiajacy
bezprzetargowa sprzedaz lokali innych niz mieszkalne (w szczego6lnosci lokali
uzytkowych), ktére sa potozone w budynkach jednolokalowych, o ile sprzedaz bedzie
nastgpowac narzecz osob, ktore sa najemcami lub dzierzawcami tych lokali,

e przyspieszenia procedury wywtlaszczen nieruchomosci m. in. poprzez wprowadzenie
obligatoryjnosci rozpoczgcia postgpowania wywlaszczeniowego przez starost¢ w ciagu
maksymalnie dwoch miesigcy od zawarcia umowy o nabycie praw do nieruchomosci.

Istotna zmiang dotyczaca bezposrednio rzeczoznawcow majatkowych jest nowelizacja art. 157
ustawy dotyczacego oceny prawidtowosci sporzadzania operatow szacunkowych, w ktore;:

e skrocono termin oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych z trzech do dwoch miesigcy od dnia
zawarciaumowy o dokonanie tej oceny,

e dokonano uszczegodtowienia sktadu zespolu oceniajacego: powinien on obejmowac co
najmniej dwoch rzeczoznawcoéw majatkowych, wobec ktorych nie zachodza przestanki
wymienione w art. 24 Kodeksu postgpowania administracyjnego dotyczacym
koniecznosci zachowania bezstronnosci i niezaleznosci oceniajacego,

e zobligowano organizacje zawodowe dokonujace oceny operatow szacunkowych do
publikowania na swoich stronach internetowych przez okres 12 miesigcy informacji
o wydanej negatywnej ocenie liczac od dnia jej wydania.

Opracowanie
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PODZIEKOWANIA

PRAWO 3
UZGODNIENIE STANDARDU e O & ememios
BANKOWEGO - gﬂ‘ >

W dniu 8 stycznia 2010 r. ukazal si¢ Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r.
w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznawcow majqtkowych ,, Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury Nr 1, poz. 1). Standard
uchwalony w kwietniu 2009 r. przez Rad¢ Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych zostat uzgodniony z Ministrem Infrastruktury w oparciu
o art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) 1 od chwili uzgodnienia obowigzuje wszystkich
rzeczoznawcow majatkowych.

Opracowanie

PODZIEKOWANIA

< @x Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.0.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD
Jerzy Mikolajczak
4. PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSC
Andrzej Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
Marian Witczak
7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banas-Poszyler
8. DOMLEX
Lech Domagalski
9. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN
Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzynski

0D REDAKCJI

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr1/23  -23-



- 24 -

ANALIZY

RELACJE WZAJEMNE CEN
TRANSAKCYJNYCH PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
I PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH
NIEZABUDOWANYCH
W POZNANIU W OKRESIE
01.2007 - 12.2009 r.

Rynek obrotu prawem uzytkowania wieczystego dzialek niezabudowanych
w Poznaniu praktycznie nie rozwija si¢ — ilo§¢ transakcji tego typu nierucho-
mosciami rokrocznie maleje, juz 90% powierzchni miasta stanowia grunty,
bedace przedmiotem prawa wlasnosci. Na dzien dzisiejszy nie lada utrudnieniem
dla rzeczoznawcy majatkowego moze by¢ ustalenie wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego w przypadku ograniczonej ilo$ci zawartych cen
transakcyjnych. Niniejsze opracowanie ma na celu ustalenie wzajemnych relacji
migdzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci uzyskiwanymi przy
transakcjach zawartych na terenie miasta Poznania.

s

Katarzyna Rutkowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4406
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

Adrianna Szarafinska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4582

Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych
REMIN

ostatnich latach (zwtlaszcza

w roku 2009) zaobserwowac

mozna wyrazne ograniczenie

popytu na nieruchomosci gruntowe

niezabudowane, spowodowane gtownie

kryzysem finansowym odczuwalnym

najbardziej na rynku kredytoéw hipo-

tecznych, a co za tym idzie — zwigkszenie

podazy tych nieruchomosci i spowolnie-
nie dynamicznego wzrostu ich cen.

Transakcje zawarte na lokalnym
rynku nieruchomos$ci w Poznaniu
dotycza glownie nieruchomosci beda-
cych przedmiotem prawa wilasnosci, co
jest wynikiem struktury wlasnosci
gruntow, wsréd ktorych ponad 90%
powierzchni miasta stanowia grunty
bedace przedmiotem prawa wiasnosci.
Nalezy przy tym rownoczesnie zauwa-
zy€, ze znaczna wigkszo$¢ gruntow
bedacych przedmiotem prawa uzytko-
wania wieczystego, na dzien sporza-
dzania niniejszego opracowania, jest juz
zabudowana. Ponadto przeprowadzona
w ostatnim okresic masowa aktualizacja

optat z tytutu uzytkowania wieczystego
spowodowata, ze czg$¢ uzytkownikow
wieczystych zdecydowato sig skorzystac¢
z prawa do przeksztalcenia gruntu
w prawo wiasnosci, co znowu wptyne¢lo

Transakcje zawarte na
lokalnym rynku
nieruchomosci w Poznaniu
dotycza gtéwnie
nieruchomosci bedacych
przedmiotem prawa
wlasnosci, co jest wynikiem
struktury wlasnosci gruntéw,
wsrod ktoérych ponad 90%
powierzchni miasta stanowig
grunty bedace przedmiotem
prawa wlasnosci.

na ograniczenie wystgpowania gruntow
jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego. Wymienione uwarun-
kowania powoduja, ze rynek obrotu
prawem uzytkowania wieczystego grun-

tow niezabudowanych wlasciwie nie
rozwija si¢ (wyjatkiem tutaj jest rejon
Strzeszyna, gdzie zlokalizowane sa
wigksze rezerwy gruntow niezabu-
dowanych, w przewazajacej czgsci
w uzytkowaniu wieczystym).

Utrudnienie zatem dla rzeczo-
znawcy majatkowego moze stanowié
ustalenie wartos$ci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego w przypadku
tak ograniczonej ilosci transakcji na
rynku.

Niniejsze opracowanie stanowi
kontynuacje wczesniej podjetych analiz
relacji cen transakcyjnych prawa uzytko-
wania wieczystego 1 prawa wilasnoSci
nieruchomos$ci gruntowych niezabu-
dowanych na rynku poznanskim. Jest to
aktualne przedstawienie zjawisk ksztal-
tujacych si¢ na lokalnym rynku w okresie
01.2007r. — 12.2009r., odnoszace si¢ do
podobnej analizy z marca 2007r., opartej
na transakcjach z okresu 01.2004r. —
12.2006r. opracowanej przez Janusza
Walczaka i Adrianng Szarafinska.
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Przy ustalaniu warto$ci rynkowej
prawa uzytkowania wieczystego gruntu
rzeczoznawca majatkowy powinien
kierowaé si¢ zapisami Rozporzadzenia
Rady Ministrow z 21.09.2004r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U.
7 2004r. Nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.)
§29 pkt. 1., ktory stanowi, ze ,, Przy
okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosSci gruntowej jako przedmiotu
uzytkowania wieczystego stosuje sie
podejscie porownawcze, przyjmujqc
ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego,
z uwzglednieniem wysokosci stawek
procentowych optat rocznych i niewy-
korzystanego okresu trwania prawa
uzytkowania wieczystego.”

Jak zaznaczono na wstgpie, na
lokalnym rynku wystgpuje niewystar-
czajaca ilos¢ transakcji sprzedazy zawie-
ranych dla nieruchomosci begdacych
przedmiotem prawa uzytkowania wie-
czystego w poszczegbélnych rejonach
miasta, stad w praktyce utrudnione jest
wykorzystanie do wyceny zapiséw pkt. 1
§29 Rozporzadzenia. W takiej sytuacji
nastgpuje odwotanie do §29 pkt. 2,
zgodnie z ktorym: ,,Jezeli na rynku nie-
ruchomosci, wlasciwym ze wzgledu na
polozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, ale dokonano tran-
sakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wiasnosci, wartosé¢
rynkowq wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wie-
czystego okresla sie na podstawie
wzajemnych relacji miedzy cenami

nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego a cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wilasnosci uzyskiwanymi przy tran-
sakcjach na innych porownywalnych
rynkach nieruchomosci.” oraz analo-
gicznie §27 pkt. 1: ,,Jezeli na rynku nie-
ruchomosci wiasciwym ze wzgledu na
polozenie wycenianej nieruchomosci
brak jest transakcji sprzedazy nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa wiasnosci,
ale dokonano transakcji sprzedazy
nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, wartos¢ ryn-
kowq wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci okresla sie
na podstawie wzajemnych relacji pomie-
dzy cenami nieruchomosci jako przed-
miotu prawa wlasnosci a cenami nie-
ruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi
przy transakcjach dokonywanych na
innych porownywalnych rynkach nie-
ruchomosci.”

Réznica pomiedzy cenami
poszczegolnych praw
ma swoje uzasadnienie
w obcigzeniu gruntow
o przeznaczeniu AG optatg
roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysokosci 3%
warto$ci gruntu,
co przy obecnych cenach
gruntéw stanowi znaczny
koszt dla uzytkownika
wieczystego.

’ Ii.i“' s

T

1
e i L U UL U R

Analiza

la potrzeb niniejszego opra-

cowania podjgto probe usta-

lenia wzajemnych relacji
pomigdzy cenami prawa wlasnosci
a prawa uzytkowania wieczystego dla
gruntow niezabudowanych na terenie
miasta Poznania, z wyodrgbnieniem
gruntow przeznaczonych pod:

1) budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne

2) budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne, mieszkaniowo-
ushugowe,

3) aktywizacj¢ gospodarcza.

Zalozeniaprzyjete do analizy:

1) W pierwszej kolejnosci sposrod
zanotowanych cen transak-
cyjnych wyeliminowano niewia-
rygodne jednostki oraz (aby zbior
koncowy byt jak najbardziej
ujednolicony, a cechy nierucho-
mosci przyjetych do probki
ostatecznej jak najbardziej do
siebie zblizone) ceny dotyczace
terenow o skrajnie korzystnych
i niekorzystnych parametrach.

2) Analizg przeprowadzono nabazie
danych transakcyjnych nierucho-
mosci niezabudowanych zareje-
strowanych w Pracowni Badan
Rynku Nieruchomosci ZGiKM
Geopoz w Poznaniu z okresu
01.01.2007r. — 31.12.2009r.
Badajac tendencje cenowe na lo-
kalnym rynku, metoda staty-
styczna ustalono trend czasowy,
za pomoca ktorego skorygowano
zebrane ceny do poziomu cen
z grudnia 2009 1.

3) W kazdej wyodrebnionej grupie
gruntéw podjeto probe ustalenia
relacji na najbardziej jednorodne;j
probce (dla zweryfikowania
uzyskanego wyniku i wyelimino-
wania wpltywu czynnikéw poza-
cenowych) tworzac podzbiory
nieruchomosci o bardzo zblizo-
nych cechach.
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Budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzin-

Wykres 1
Rozklad cen jednostkowych dla prawa wiasnosci
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Na rynku grunt(')w niezabudowanych paz 06 kwi07 lis 07 cze 08 gru 08 lip 09 sty 10
mieszkaniowych jednorodzinnych bgda- Data transakcji
cych przedmiotem prawa wlasnosci
zanotowano 173 transakcje, natomiast
prawa uzytkowania wieczystego 67 tran- Wykres 2

sakcji. Rozktad transakcji w czasie
przedstawiajq Wykresy 112.

Rozkiad cen jednostkowych dla prawa uzytkowania wieczystego
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226 -

Zebrane transakcje skorygowano
LA o
otrend czasowy na grudzieh 2009r. e = oo
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odchylenie standardowe 146 zt 146 zt
wspéiczynnik zmiennosci 0,35 0,33

mediana 379zt 445 7t

Srednia cena gruntow we wiasnosci
uksztattowata sie na poziomie 415 zt/m’,
natomiast uzytkowaniu wieczystym
445 zt/m’. Przy zblizonych wspotczyn-
nikach zmiennos$ci probki, ktore
$wiadcza o podobnych charakterze zbio-
rowosci, uzyskane wyniki nie moga
postuzy¢ do wustalenia relacji prawa
uzytkowania wieczystego do prawa
wlasno$ci, z uwagi na niejednorodny
zbior danych pod katem cech fizycznych
nieruchomos$ci, co odzwierciedlone
zostalo w otrzymanych wynikach.
W grupie nieruchomosci bedacych
przedmiotem prawa uzytkowania
wieczystego dominuja grunty zloka-
lizowane w rejonie Strzeszyna, ktory
charakteryzuje si¢ ponadprzecigtna
cennos$cia w porownaniu do wigkszosci
gruntdOw na terenie miasta. Zbidr tran-
sakcji dla nieruchomos$ci we wlasnosci
natomiast obejmuje obszar catego
miasta, rejony o zréoznicowanej atrakcyj-
nosci i cennosci, co powoduje, ze zesta-

Data transakcji

wienie tych parametrow staje si¢ niewy-
mierne.

W dalszej czgsci opracowania
podjgto zatem probg analizy bardziej
szczegblowej, z podziatem na poszcze-
gdlne rejony miasta, na terenie ktorych
wystapity transakcje sprzedazy nie-
ruchomosci o obu formach wtadania.

Sposrod wszystkich transakcji wy-
odrgbniono trzy rejony, ktore mogtly
postuzy¢ do dalszych badan — Strzeszyn
/Podolany, Umultowo oraz Szczepan-
kowo. Ponownie, jedynie na terenie
Strzeszyna wystapita znaczna ilo$¢
transakcji sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego, dlatego dla tego rejonu
przeprowadzono analiz¢ reprezentaty-
wna.

Na Wykresie 3 przedstawiono struk-
turg cen transakcyjnych nieruchomosci
bedacych przedmiotem prawa wlasnosci.

Srednia cena w badanej zbiorowosci
ustalona zostala na poziomie ok.
520 zZk/m’. Wykres nr 3 pokazuje, ze
wigkszo$¢ transakcji znajduje si¢ ponizej

$redniej ceny w zbiorze, a ponad 40%
transakcji zawartych zostalo w cenach
powyzej Sredniej arytmetyczne;.

Struktur¢ cen transakcyjnych nie-
ruchomosci bedacych przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego przed-
stawiono na Wykresie 4.

W zbiorze transakcji gruntami
w uzytkowaniu wieczystym S$rednia
arytmetyczna uksztaltowata si¢ na pozio-
mie ok. 487 zb/m’. Najliczniejszy zbior -
niecate 25%, transakcji zawartych zosta-
to w cenach 400-450 zb/m’®, a ok. 60%
powyzej poziomu sredniego.

Charakterystyczne parametry cechu-
jace utworzone zbiory danych zawarte
sa w ponizszej tabelce.
UW Wt
Mz oz
758z 861z

g1z 50
93,65%

CENA JEDNOSTKOWA MINIMALNA
CENA JEDNOSTKOWA MAKSYMALNA

CENA JEDNOSTKOWA SREDNIA

RELACJA PROCENTOWA PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DO PRAWA WLASNOSCI
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Wykres 3

Z przeprowadzonej analizy
wynika, iz grunty
niezabudowane bedace
przedmiotem prawa
wlasnosci wykazuja
tendencje wigkszej cennos$ci
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Wykres 4
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nad gruntami z prawem
uzytkowania wieczystego,
bez wzgledu na rodzaj
przeznaczenia.

Dla zweryfikowania uzyskanego
wyniku i wyeliminowania wplywu czyn-
nikéw pozacenowych utworzono pod-
zbiory nieruchomos$ci o bardzo
zblizonych cechach. W tym celu przypo-
rzadkowano cechy - na podstawie wizji
lokalnych i dostgpnych materiatow
ewidencyjnych — kazdej nieruchomosci
bedacej przedmiotem obrotu; wzigto pod
uwage lokalizacje, infrastrukturg, po-
wierzchni¢ 1 mozliwosci inwestycyjne
gruntu. Tak szczegdtowa analiza moz-
liwa byta do przeprowadzenia w rejonie
Strzeszyna/Podolan, Umultowa oraz
Szczepankowa. Uzyskane wyniki zapre-
zentowano ponizej.
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grupal-Rejon Strzeszyn/Podolany

Obreb Powierzchnia Rl Uzbroj_enie Droga LI

prawa w zasiegu skoryg.
Strzeszyn 728 uw petne urzadzona 414,90 zt
Strzeszyn 728 uw petne urzadzona 414,90 zt
Strzeszyn 728 uw petne urzadzona 506,18 zt
Strzeszyn 729 uw petne urzadzona 302,30 zt
Strzeszyn 773 uw petne urzadzona 514,41 zt
Strzeszyn 729 uw petne urzgdzona 601,54 zt
Golecin/Strzeszyn 677 uw petne urzgdzona 631,69 zi
Strzeszyn 729 uw petne urzadzona 473,00 zi
Strzeszyn 633 uw petne urzadzona 473,00 zt
Strzeszyn 847 uw petne urzadzona 667,83 zi
Strzeszyn 717 uw petne urzgdzona 521,67 zt
Strzeszyn 728 uw petne urzgdzona 552,58 zt
Golecin/Strzeszyn 679 uw petne urzadzona 401,38 zt
Golecin/Strzeszyn 679 uw petne urzgdzona 402,66 zt
Srednia 491,29 zt

Obreb Powierzchnia Rtk Uzbrojenie Droga CEme

prawa w zasiegu skoryg.
Podolany 609 Wt petne urzgdzona 385,94 zt
Golecin/Podolany 606 Wt petne urzgdzona 334,15 zt
Podolany 608 WL peine urzadzona 491,32 zt
Golecin/Podolany 580 WL petne urzgdzona 706,28 zt
Golecin/Podolany 864 WL petne urzagdzona 659,02 zt
Golecin/Podolany 609 Wt petne urzgdzona 480,04 zt
Srednia 509,46 zt

| | | | relacja | 96,43%

grupa Il - Rejon Strzeszyn/Podolany

-28-

Powierzchnia Uzbroj_enie

w zasiegu
Strzeszyn 732 uw petne gruntowa 271,70 z
Strzeszyn 620 uw petne gruntowa 382,87 zt
Strzeszyn 836 uw petne gruntowa 478,87 zt
Strzeszyn 822 uw petne gruntowa 554,98 zt
Strzeszyn 822 uw petne gruntowa 672,04 zt
Strzeszyn 642 uw petne gruntowa 541,90 zt
srednia 483,73 zt
prawa w zasiegu skoryg.
Podolany 536 Wt petne gruntowa 442 87 zt
Podolany 536 WL petne gruntowa 540,18 zt
Podolany 527 WL petne gruntowa 707,15 zt
Podolany 557 WE peine gruntowa 539,99 zt
Podolany 507 WL peine gruntowa 597,07 zt
Golecin/Strzeszyn 756 WL petne gruntowa 347,30 zt
Golecin/Strzeszyn 751 WE petne gruntowa 346,41 zt
Podolany 536 WL petne gruntowa 571,90 zt
Srednia 511,61 zt
| | | | relacja | 94,55%
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grupa III - Rejon Szczepankowo

Obreb Powierzchnia Nz Uzbroj_enie Droga Ol
prawa w zasiegu skoryg.

Kobylepole 1377 uw petne urzgdzona 326,85 zt
Kobylepole 1136 uw petne urzgdzona 350,86 zt
Srednia 338,86 zt

Powierzchnia Uzbroj_enie

w zasiegu
Kobylepole 1073 WL petne urzadzona 326,21 zt
Kobylepole 1212 WL petne urzgdzona 324,90 zt
Sptawie 1283 WL petne urzgdzona 411,43 zt
Sptawie 1351 WL petne urzadzona 391,86 zt
Sptawie 1404 WL petne urzadzona 307,98 zt
Srednia 352,48 zt

relacja 96,14%

grupalV - Rejon Umultowo

. . Uzbrojenie
Powierzchnia 2
w zasiegu
Umultowo 418 uw niepetne gruntowa 369,87 zt
Umultowo 402 uw niepetne gruntowa | 258,03 zt
Umultowo 402 uw niepetne gruntowa 322,41 zt
srednia 316,77 zt

Obreb

Powierzchnia

Uzbrojenie
w zasiegu

Cena

DI skoryg.

W przypadku rejonu Strzeszyna
i Podolan uzyskano bardzo podobne
wyniki, zbiezne z warto$ciami wyni-
kajacymi dla rejonu Szczepankowa.
Rejon Umultowa wykazuje nizsza
cennos$¢ gruntow w uzytkowaniu
wieczystym niz w pozostatych rejonach
miasta, co wynika¢ moze z faktu, iz
w tym zbiorze zawarte zostaty bardziej
aktualne dane (przewaga transakcji
z roku 2009), na ktére wplyw moze mie¢
wigksza §wiadomo$¢é nabywcow wywo-
fana przeprowadzona aktualizacja optat
z tytutu uzytkowania wieczystego.
Uzyskane wyniki odpowiadaja réwniez
poziomowi relacji cen (93,65%), usta-
lonemu wstgpnie na terenie wigkszego
zbioru nieruchomosci — Strzeszyna
i Podolan.

Umultowo 558 niepetne gruntowa 482,48 zt
Umultowo 335 WE niepetne gruntowa 333,02 zt
Umultowo 439 WE niepetne gruntowa 333,94 zt
Umultowo 597 WL niepetne gruntowa 438,06 zt

$rednia 396,88 zt

Zestawiajac uzyskane wyniki otrzy-
mujemy nastgpujaca relacj¢ procentowa
prawa uzytkowania wieczystego do pra-
wa wlasnosci:

grupa | 96,43%
grupall 94,55%
grupa IlI 96,14%
grupa IV 79,82%

srednia gr.l-gr.lV | 91,74%

srednia gr.|—gr.lll | 95,71%"

relacja

79,82%

Srednia relacja procentowa prawa
uzytkowania wieczystego do prawa
wlasnosci wynosi 91,74% i oscyluje wo-
kot wynikéw uzyskanych w analizach
z poprzednich lat, gdzie relacja ta
uksztattowala si¢ w przedziale 88,69% -
92,31%. Jezeli przyjaé, ze wyniki
uzyskane dla rejonu Umultowa odbie-
gaja znacznie od pozostatych wynikdow,
$rednia z trzech pozostatych grup wynosi
95,71%. Jednak biorac pod uwage
wczesniej wspomniane przeprowadzane
masowo przez Urzad Miasta Poznania
aktualizacje optat z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntow, zasadniejsze
wydaje si¢ by¢ przyjecie relacji na
poziomie nizszym, z uwagi na znaczne
podwyzki w poziomie optat zaktualizo-
wanych do dotychczasowych.
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Budownictwo miesz-
kaniowe wieloro-
dzinne i mieszka-
niowo-uslugowe

ok 2008 byl zaskoczeniem dla

wiekszosci inwestorow dziata-

jacych na polskim rynku nieru-
chomosci. Cho¢ w poréwnaniu do
rynkow w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii
czy Standéw Zjednoczonych zmiany nie
byty tak gwattowne, coraz wigcej dewe-
loperéw i grup inwestycyjnych decyd-
owato si¢ odlozy¢ plany inwestycyjne,
zwlaszcza ci, ktorzy chcieli odzyskac
ptynnos¢ finansowa lub szukali zrodet
finansowania, stanowiacego glowny
problem konca 2008 roku. Inwestorzy
wystawili na rynek grunty zakupione

w poprzednich latach lub nawet kilka
miesigcy wczesniej. W szczegdlnosci
byty to dziatki z obowiazujacym planem
zagospodarowania lub pozwoleniem na
budowg. W rezultacie przyniosto to spa-
dek cen gruntow.

Rok 2009 to okres przejsciowy — tak
mijajacy czas podsumowuje wigkszos¢
deweloperow. W ciagu ostatnich 12-stu
miesigcy rynek nieruchomosci zwolnit,
a ceny spadty i ustabilizowaty si¢. Prze-
zorni inwestorzy odlozyli realizacje do
czasu, kiedy ich budowa bedzie bardziej
optacalna, banki przy udzielaniu kredy-
tow hipotecznych bardziej przychylne,
a ogolna sytuacja pewniejsza.

W zwiazku z zauwazalnymi zawiro-
waniami na rynku inwestycji mieszka-
niowych oraz komercyjnych w ostatnim
czasie, ilo$¢ transakcji gruntow

Wykres 5

Rozktad cen jednostkowych dla prawa uzytkowania wieczystego
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Wykres 6
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przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne oraz
mieszkaniowo-uslugowe drastycznie
spadta. W latach 2008-2009 na terenie
miasta Poznania zanotowano okoto 30
transakcji tego typu gruntami, z czego
tylko 4 byly przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Rynek lokalny poszerzony
o rok 2007 pozwolit na zebranie wigk-
szej ilosci jednostek przydatnych do
dalszej analizy i ustalenia pogladowe;j
relacji pomigdzy prawem uzytkowania
wieczystego a prawem wlasnosci.

Po wstgpnej eliminacji niewia-
rygodnych jednostek sposrod wszystkich
zanotowanych cen transakcyjnych
dzialek przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng i mieszka-
niowo-ustugowa, w efekcie koncowym
uzyskano ponad 50 cen transakcyjnych.
Zaznaczy¢ nalezy, ze ostatnia cena
transakcyjna, ktorej przedmiotem byto
prawo uzytkowania wieczystego, a ktora
znalazta si¢ w zbiorze finalnym, miata
miejsce w kwietniu 2008 r. Poziom cen
zostat zobrazowany na Wykresach 516.

Na podstawie zebranych i skorygo-
wanych trendem czasowym cen transak-
cyjnych, obliczono $rednia dla kazdego
z praw, a nastgpnie relacj¢ pomigdzy
nimi. Zestawiajac uzyskane wyniki
otrzymujemy:

w W

CENA JEDNOSTKOWA MINIMALNA
CENA JEDNOSTKOWA MAKSYMALNA
CENA JEDNOSTKOWA SREDNIA

19 21
307 47844
19182 1982

97.45%

18221

RELACJA PROCENTOWA PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
DO PRAWA WLASNOSCI

Relacja pomigdzy $rednimi cenami
przedmiotowych praw ksztaltuje si¢ na
poziomie ok. 97%. Wyniki wcze$niej
przeprowadzonych badan ksztattowaty
si¢ na znacznie nizszym poziomie
(80,8%-90,6%). Gtowna przyczyna tego
stanu jest zmniejszajaca si¢ z roku na rok
ilo§¢ gruntow inwestycyjnych pod
zabudow¢ mieszkaniowa wielorodzinna
lub mieszkaniowo-ustugowa, co powo-
duje iz dla potencjalnych poznanskich
inwestoréw forma wladania gruntem jest
mniej istotna, gdyz sa w stanie ponies$¢
dodatkowe koszty w zamian za atrak-
cyjna lokalizacjg, czy korzystne mozli-
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wosci inwestycyjne. Ponadto w przy-
padku terendw o przedmiotowym prze-
znaczeniu mamy do czynienia z optlata
roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
w wysokosci 1% 1 3% wartosci gruntu
(w zalezno$ci od przewazajacej funkcji
budynkow), a optlaty te z reguty sa i tak
przerzucane na przyszlych wiascicieli
wyodrebnionych lokali po zakonczeniu
procesu inwestycyjnego. Uciazliwosé¢
ponoszenia wysokich optat jest zatem
znacznie mniejsza niz w przypadku
terenow przeznaczonych np. pod aktywi-
zacj¢ gospodarcza, gdzie uzytkownicy
wieczysSci bezposrednio ponosza koszty
zwigzane z oplatami rocznymi. Idac
dalej — czg$¢ inwestorow wskazuje na
brak relacji pomigdzy prawem uzytko-
wania wieczystego, a prawem wiasnosci.
Deweloperzy i spotdzielnie kupuja
najczgsciej grunt w przetargach i ceny
w nich uzyskane moga by¢ wyzsze od
cen rynkowych. Nie ptaca oni jednak
100% wartosci gruntu, tylko 25%, reszte
przenoszac na oplaty roczne, ktore tak na
dobra sprawe beda juz optacaé nabywcy
mieszkan; koszt inwestycji zostaje
w znacznym stopniu obnizony. Jest to
jednak sytuacja odosobniona i nie zosta-
nie poddana dalszej analizie.

Jak juz wczeéniej zaznaczono, na
rynku zanotowano znacznie ograniczong
ilos¢ cen transakcyjnych, zwlaszcza
tych, ktorych przedmiotem byto prawo
uzytkowania wieczystego, z tego powo-
du podane powyzej zalezno$ci posiadaja
jedynie charakter pogladowy i nie moga
by¢ bezposrednio interpretowane.

Autorzy opracowania podjeli
réwniez probe ustalenia relacji pomigdzy
cenami przedmiotowych praw, poszu-
kujac co najmniej pary cen transak-
cyjnych (prawo wilasnosci-prawo uzyt-
kowania wieczystego) o takich samych
cechach. W tym celu przyporzadkowano
cechy - na podstawie wizji lokalnych
i dostgpnych materiatéw ewidencyjnych
— kazdej nieruchomosci bedacej przed-
miotem obrotu. Proba ta nie przyniosta
jednak oczekiwanych rezultatow —
lokalny rynek okazat si¢ bardzo niejed-
nolity i wyodrgbnienie grupy cen tran-
sakcyjnych o takich samych cechach
bylo praktycznie niemozliwe.

W nastegpnej czg$ci analizy gruntow
przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne i miesz-
kaniowo-ustugowe, w celu zwery-
fikowania uzyskanych wynikow, prze-
prowadzono wywiad bezposredni wérod
poznanskich deweloperow.

Wszystkim badanym zadano nastg-
pujace pytania:

1) Czy znajduja Panstwo rdznicg
pomigdzy forma wladania gruntem
jako przedmiotem prawa uzytko-
wania wieczystego a prawem wias-
nosci?

2) Czy wartos$ciuja Panstwo odmien-
nie grunt w uzytkowaniu wieczy-
stym niz w prawie wtlasnos$ci
w trakcie procesu inwestycyjnego?

3) Oilenizsza/wyzsza od prawa wlas-
nosci okresliliby Panstwo wartos§¢
gruntu w uzytkowaniu wieczy-
stym?

Od wszystkich deweloperow,
ktérzy udzielili odpowiedzi, uzyskano
informacjg, ze réznica pomigdzy forma
wiadania gruntem jako przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego
a prawem wlasnoéci jest zauwazalna,
z punktu widzenia komfortu sprzedazy
lokali indywidualnym klientom, gdyz
wymaga szczegélowych wyjasnien
i wiaze si¢ z oplata roczna. Jednak zaden
deweloper nie wskazal na odmienne
wartosciowanie gruntu w uzytkowaniu
wieczystym a w prawiec wlasnosci
w trakcie procesu inwestycyjnego.

Aktywizacja gospo-
darcza

ereny aktywizacji gospodarczej

wystgpuja w miescie gltownie

w strefach posredniej i peryferyj-
nej miasta Poznania, co zwigzane jest
z charakterem zabudowy tych rejonow
oraz dostegpnoscia komunikacyjna
nieruchomosci. Ceny gruntdw o takim
przeznaczeniu uwarunkowane sa
glownie potencjalnymi mozliwosciami
zagospodarowania terenu - rowniez pod
katem ustug, nie tylko typowej aktywiza-
cji gospodarczej o niskim stopniu inten-
sywno$ci zabudowy.

W latach 2007 — 2009 na rynku grun-
tow niezabudowanych przeznaczonych
pod aktywizacje gospodarcza, bgdacych
przedmiotem prawa wlasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego zanotowano
tacznie ponad 70 cen transakcyjnych.

Po wstepnej eliminacji niewia-
rygodnych jednostek sposrod wszystkich
zanotowanych cen transakcyjnych
dzialek przeznaczonych pod aktywizacje
gospodarcza, w efekcie koncowym
uzyskano prawie 40 cen transakcyjnych,
ktorych poziom zostal zobrazowany na
Wykresach 71 8.
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Na podstawie zebranych i skorygo-
wanych trendem czasowym cen tran-
sakcyjnych, obliczono srednig dla
kazdego z praw, a nastgpnie relacjg po-
miedzy nimi. Zestawiajac uzyskane wy-
niki otrzymujemy:

uw WL
68 zt 100zt
854 24 770zt

8924 374
78,59%

Relacja pomigdzy $rednimi cenami
przedmiotowych praw ksztaltuje si¢ na
poziomie ok. 79%. Wyniki wczeéniej
przeprowadzonych badan uksztattowaty
si¢ na poziomie 78,84-83,46%. Ustali¢
zatem mozna, ze relacje $rednich cen
prawa wiasnosci i prawa uzytkowania
wieczystego oscyluja wokoél poziomu
80%. Roéznica pomigdzy cenami
poszczegodlnych praw ma swoje uzasad-
nienie w obciazeniu gruntdow o przed-
miotowym przeznaczeniu optata roczng
z tytulu uzytkowania wieczystego
w wysokosci 3% warto$ci gruntu, co
przy obecnych cenach gruntéw stanowi
znaczny koszt dla uzytkownika wieczy-
stego. Jak juz wcze$niej zauwazono, na
rynku zanotowano ograniczong ilo$¢ cen
transakcyjnych, ktorych przedmiotem
bylo prawo uzytkowania wieczystego,
z tego powodu podane powyzej zalezno-
$ci rowniez posiadaja jedynie charakter
pogladowy.

CENA JEDNOSTKOWA MINIMALNA
CENA JEDNOSTKOWA MAKSYMALNA

CENA JEDNOSTKOWA SREDNIA

RELACJA PROCENTOWA PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

DO PRAWA WELASNOSCI

Autorzy opracowania podjgli row-
niez probe ustalenia relacji pomigdzy
przedmiotowymi prawami, poszukujac
par cen transakcyjnych (prawo wtasnosci
- prawo uzytkowania wieczystego)
o takich samych cechach. Proba ta nie
przyniosta oczekiwanych rezultatow,
poniewaz w tym przypadku réwniez
lokalny rynek okazat si¢ niejednolity, co
uniemozliwito wyodrgbnienie odpowie-
dniej ilosci nieruchomosci o takich
samych cechach.

Tylko 15% z zanotowanych cen tran-
sakcyjnych w badanym zbiorze stano-
wito przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego. W zwiazku z powyzszym
zachodzi prawdopodobienstwo, iz efekt
koncowy otrzymany w wyniku obliczen
na podstawie tak skonstruowanej proby
z rynku, moze by¢ znieksztatcony, dlate-
go wdrugiej czesci analizy gruntow
przeznaczonych pod aktywizacjg¢ gospo-
darcza, w celu uwiarygodnienia otrzy-
manego wyniku, przeprowadzono
wywiad bezposredni wsréd poznanskich
uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci o charakterze komercyjnym

(biurowych, magazynowych, produk-
cyjnychi handlowych).

Uzyskano informacje od 15 uzytko-
wnikow wieczystych, ktérzy odpowia-
dali na nastgpujace pytania:

1) Czy znajduja Panstwo rdznicg
pomigdzy forma wiadania gruntem
jako przedmiotem prawa uzytko-
wania wieczystego a prawem
wilasnosci?

2) Czy warto$ciuja Panstwo odmien-
nie grunt w uzytkowaniu wieczys-
tym niz w prawie wlasnosci
w trakcie procesu inwestycyjnego?

3) O ile nizsza/wyzsza od prawa
wlasnosci okresliliby Panstwo
warto$¢ gruntu w uzytkowaniu
wieczystym?

4) Kiedy ostatnio mieli Panstwo
zaktualizowana optat¢ roczna
z tytutu uzytkowania wieczystego?

Wykres ponizej przedstawia otrzy-
mane wyniki (warto$¢ procentowa wska-
zuje na relacje pomigdzy prawem uzyt-
kowania wieczystego a prawem wilas-
nosci):

Wykres9

Relacja wartosci gruntow w uzytkowaniu wieczystym a wltasnosci

m relacja 70-80%

o relacja 80-90%

| relacja pow y2ej 90%
@ nie widze réznicy

53%

Zaden z badanych podmiotéw nie wskazatl na wyzszo$é prawa uzytkowania
wieczystego nad prawem wilasnosci. Badania bezposrednie wykazaty, iz tylko 13%
uzytkownikéw wieczystych nie znajduje réznicy pomigdzy prawem wiasnosci
a prawem uzytkowania wieczystego. Nalezy zaznaczy¢, ze wszyscy respondenci,
ktérzy nie zauwazaja réznicy pomigdzy prawami, nie mieli w ostatnim czasie
przeprowadzonej aktualizacji z tytutu oplat i w zwiazku z powyzszym ich roczne
obciazenia ksztattuja na zanizonym, a przez to mato uciazliwym poziomie. Ponad
polowa badanych wskazata na relacje mieszczaca si¢ w przedziale 70-80%,
co potwierdza poziom relacji otrzymany w pierwszej czgs$ci badania (78,59%).
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Podsumowanie

przeprowadzonej analizy wyni-

ka, iz grunty niezabudowane bg-

dace przedmiotem prawa wlas-
no$ci wykazuja tendencje wigkszej cen-
nos$ci nad gruntami z prawem uzytkowa-
nia wieczystego, bez wzgledu na rodzaj
przeznaczenia. Najwigksza rdznica
w poziomie cen widoczna jest w przy-
padku gruntdéw przeznaczonych pod
aktywizacj¢ gospodarcza, co ma
bezposredni zwiazek ze znacznymi
oplatami z tytulu uzytkowania wieczy-
stego, wplywajacymi bezposrednio na
optacalno$¢ prowadzenia dziatalnosci
przedsigbiorstw. Najnizszy poziom
relacji widoczny jest natomiast w przy-
padku gruntdéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe wieloro-
dzinne, co z kolei wynika z krotkiego
okresu dysponowania gruntem, ktory

PRAWO

ZMIANA SPOSOBU NALICZANIA
OPLAT ZA WYEACZENIE GRUNTOW
Z PRODUKCJI ROLNEJ

zbywany jest w udziatach po zakoncze-
niuinwestycji.

Zwroci¢ nalezy uwage na bardzo
ograniczong ilo$¢ transakcji w zakresie
gruntow wielorodzinnych 1 gruntow
przeznaczonych pod aktywizacj¢ gospo-
darcza w uzytkowaniu wieczystym, stad
przedstawione zalezno$ci w tych
segmentach rynku posiada¢ moga raczej
charakter orientacyjny.

RELACJE PROCENTOWE PRAWA

UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Grunty mieszkaniowe

Z uwagi na przeprowadzany proces
aktualizacji optat z tytulu uzytkowania
wieczystego na terenie miasta, ktory,
przy obecnych cenach gruntow, wptywa
na zwigkszenie $wiadomos$ci potencjal-
nych nabywcoéw co do réznicowania
prawa wlasnosci a uzytkowania wieczys-
tego, spodziewaé si¢ mozna odzwier-
ciedlenia tego wplywu na poziom cen

DO PRAWA WEASNOSCI jednorodzinne

wyniki za okres sty-07 - gru-09 91,74%

wyniki za okres sty-04 - gru-06 92,31%

wyniki za okres lip-01 - gru-02 88,69%

zakupywanych gruntow.
Grunty mieszkaniowe Grunty pod
wielorodzinne/ aktywizacje
mieszkaniowo-ustugowe gospodarczg
97,45% 78,59%
b.d./ .
80809060% | OAO%
90,20%/ .
82.24% 78,84%

1 stycznia 2010 r. weszla w zycie uchwalona w ubieglym roku ustawa z dnia 25 czerwca 2009 r.
o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. Nr 115, poz. 967). Stosowane
dotychczas we wspomniane] ustawie naleznosci za wytaczenie gruntéw z produkcji rolnej
okreslone byly w decytonach ziarna Zyta i przeliczane wedtug $redniej ceny Zyta oglaszanej
w okresach potrocznych przez GUS. Po nowelizacji naleznosci te okreslone sa bezposrednio
jako kwoty pieni¢zne w zlotych. Zdaniem autorow projektu powyzsze zmiany wprowadzaja
adekwatne do potrzeb rynku okreslenie naleznosci i optat, a przy stabilnej obecnie stopie inflacji
ryzyko spadku sity nabywczej pieniadza jest nie wigksze niz rdznice kursow zyta.

W ustawie dodano ponadto art. 17, ktéry umozliwia marszatkowi wojewddztwa na wniosek
organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego umorzenie calosci lub czeSci
naleznosci i oplat rocznych w odniesieniu do gruntéw rolnych w przypadku inwestycji celu
publicznego, o ile obszar podlegajacy wylaczeniu nie przekracza 1 ha i nie ma mozliwosci
zrealizowania inwestycji na gruncie nieobjetym ochrona. Zmiana ta rozszerzyla znacznie
zawarty w art. 16 ustawy katalog gruntow, od ktorych optaty moga zosta¢ umorzone.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

AKTUALNOSCI
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ZMIANY CEN NA WTORNYM
RYNKU MIESZKANIOWYM
W POZNANIU
W LATACH 2008-2009

Wraz z rozwojem gospodarki rynkowej w Polsce wzrosto znaczenie rynku
mieszkaniowego. Istotna rola, jaka pelni ten segment rynku nieruchomosci
w gospodarce, wynika z faktu pojmowania nieruchomosci nie tylko jako przed-
miotu konsumpcji, ale réowniez jako kapitalu, ktoéry umozliwia tworzenie
dodatnich korzysci dla wtasciciela oraz dla gospodarki lokalnej i krajowe;.
W artykule podjeto probe okreslenia zmian cen na wtérnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu w latach 2008-2009. Przyjeta metodyka (wykorzystanie metody regresji hedonicznej) wyznaczenia
indeksow cen mieszkan, pozwolila na zbadanie zmian cen nie tylko na poziomie miasta, ale réwniez na poziomie wyréznio-

nych subrynkéw.

Radostaw Trojanek
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

raz z rozwojem gospodarki
rynkowej w Polsce wzrosto
znaczenie rynku mieszka-

niowego. Istotna rola, jaka pelni ten
segment rynku nieruchomo$ci w gos-
podarce, wynika z faktu pojmowania
nieruchomosci nie tylko jako przedmiotu
konsumpcji, ale rowniez jako kapitatu,
ktory umozliwia tworzenie dodatnich
korzysci dla wiasciciela oraz dla gos-
podarki lokalnej i krajowej. W artykule
podjeto probe okreslenia zmian cen na
wtornym rynku mieszkaniowym w Poz-
naniu w latach 2008-2009. W tym celu
zbudowano indeksy cen mieszkan
w Poznaniu w latach 2008-2009 dla
catego rynku jak réwniez wybranych kil-
ku jego subrynkéw. Przyjety do analizy
okres, charakteryzowaty zjawiska nieko-
rzystne z punktu widzenia rynku
mieszkaniowego. Spowolnienie gos-
podarcze w Polsce, rosnace bezrobocie,
spadek dostgpnosci kredytow mieszka-
niowych miaty duzy wplyw na popyt
efektywny na powierzchnie mieszkalne
w Polsce jak i w Poznaniu. Po stronie
podazowej, w wigkszo$ci miast w Polsce
odnotowano gwattowny spadek liczby
mieszkan, na ktérych realizacj¢ wydano
pozwolenie, czy tez liczby mieszkan,
ktorych budowe rozpoczeto. Nalezy
podkresli¢ jednak, ze w Poznaniu
sytuacja ta znaczaco jest odmienna'.
W okresie pierwszych trzech kwartatow
2009r. (w porownaniu z rokiem 2008)
w Poznaniu nastapil wzrost liczby

mieszkan, na ktorych realizacj¢ wydano
pozwolenia (wzrost o 26%), w przy-
padku pozostatych analizowanych miast
odnotowano spadek. Liczba mieszkan,
na ktérych realizacj¢ wydano poz-
wolenie spadta w Krakowie (-45%),
w Warszawie (-31%), w Trojmiescie
(-29%) oraz Wroctawiu (-25%). Z kolei
liczba mieszkan, ktorych budowe
rozpoczeto w Poznaniu spadta o 9%.
Biorac pod uwagg wartosci tego
wskaznika w innych miastach - w War-
szawie (spadek -66%), nastgpnie we
Wroctawiu (-61%), w Trojmiescie
(-36%), w Krakowie (-19%) — spadek ten
bylnieduzy.

rodladanych

celu wyznaczenia zmian cen
mieszkan na wtéornym rynku
mieszkaniowym zebrano

informacje o cenach ofertowych dla
miasta Poznania w okresie I kw. 2008-
IV kw. 2009r. Pierwotnie dane obej-
mowaty ponad 50000 ofert sprzedazy
mieszkan w latach 2008-2009. Usunigto
puste rekordy, rekordy powtarzajace sig,
czy tez takie, w ktorych okreslenie ceny
ofertowej 1 m’ bylo niemozliwe.
Powtdrzenia danych bylo spowodowane
oglaszaniem jednej oferty przez kilka

biur posrednictwa nieruchomosci, a wigc
wielokrotnym umieszczaniem w bazie
danych tej samej oferty.

Kolejny etap analizy dotyczyt otrzy-
manych danych pod katem ich wiarygo-
dnosci. Etap ten mial na celu wyelimino-
wanie tych ofert, ktore, bez jasno
okreslonej przyczyny, znacznie odbie-
gaty od sredniej. Do klasyfikacji danych
wykorzystano informacje o $rednich
cenach lokali mieszkalnych w poszcze-
g6lnych dzielnicach w danym miesiacu.
Ponadto przyjgto, ze analizie poddane
zostang mieszkania o powierzchni
do 120 m’ oraz o liczbie pokoi nie
wigkszej niz cztery. Przedmiotem zainte-
resowania byly prawo wlasnosci jak
i spotdzielcze wilasnosciowe prawo do
lokalu. W wyniku powyzszych zabiegow
liczebnos$¢ bazy danych zmniejszyla si¢
do ponad 30 tysigcy informacji o ofertach
sprzedazy mieszkan. Liczba zebranych
ofert spetnia warunek reprezentatywno-
$ci proby.

Kolejnym krokiem byta analiza
struktury oferowanych mieszkan w Poz-
naniu w latach 2008-2009. Na Wy-
kresach 1, 2, 3 i 4 przedstawiono
struktur¢ oferowanych na sprzedaz
mieszkan ze wzgledu na potozenie
(dzielnica), liczbe pokoi, okres budowy
oraz material z ktorego wykonany byt
budynek.

' Obliczenia wtasne na podstawie danych GUS.
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Wykres 1
Struktura mieszkan oferowanych na sprzedaz ze wzgledu na polozZenie
(dzielnica) w Poznaniuw latach 2008-2009 (w %)
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Zrédio: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres 2
Struktura mieszkan oferowanych na sprzedaz ze wzgledu na liczbe pokoi
w Poznaniuw latach 2008-2009 (w %)
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres3
Struktura mieszkan oferowanych na sprzedaz ze wzgledu na okres budowy
mieszkania w latach 2008-2009 (w %)
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Zrédio: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL
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Principal Sources, Journal of Housing Finance 1994, vol. 24, s. 6-16.

M. C. Fleming, J.G. Nellis, The Measurement of UK House Prices: a Review and Appraisal of the

Struktura oferowanych do sprzedazy
mieszkan ze wzgledu na przyjgte
kryterium w analizowanym okresie
podlegata zmianom. Nalezy jednak
zaznaczyC, ze zmiany te nie byly
gwaltowne — w pordwnaniu migdzy
kwartatami zazwyczaj siggaly kilku
punktow procentowych. Fakt ten jednak
powoduje, ze indeksy cen mieszkan
zbudowane na metodach prostych beda
obcigzone - nie beda odwzorowywaé w
sposob prawidlowy zachodzacych zmian
na rynku mieszkaniowym, co moze
prowadzi¢ do btgdnych wnioskow.

Metodykabadania

celu okreslenia zmian cen na

rynku mieszkaniowym wyz-

naczono cen¢ hedoniczng
mieszkan w poszczegdlnych kwartatach
a nastgpnie na ich podstawie okreslono
indeksy cen oraz procentowe zmian rok
do roku. W badaniu wykorzystano
metod¢ hedoniczna zaproponowana
przez Fleming’a i Nellis’a’. W danym
momencie poszczegdlne nieruchomosci
sa roznie wyceniane ze wzgledu na ich
cechy jakoSciowe (np. typ zabudowy,
lokalizacja) i iloSciowe (liczba pokoi,
liczba tazienek, wiek budynku). Cena
kazdej nieruchomosci moze zostaé
przedstawiona jako funkcja jej atrybutow
mierzalnych X, oraz niemierzalnych,
ktore sa specyficzne dla kazdej nieru-
chomosci, ale dla ktérych dane nie sa
dostgpne, e, Zalezno$¢ ta moze zostac
wyrazona za pomocgrownania (1):

W(P) =B, +6.X,, +b,X), +b.X, +. 40X +e,(I)

gdzie b, b,..b, sa wspotczynnikami
regresji odpowiadajacymi zmiennym
jakosciowymiilosciowym, X;.

Ograniczenia, wyptywajace z da-
nych i metodologii, powoduja, ze jako-
$ciowe cechy nieruchomosci musza by¢
reprezentowane przez zmienna zero-
jedynkowa (przyjmujac wartos¢ 0, jesli
dana nieruchomos$¢ nie posiada danej
cechy i 1 jesli ja posiada). Wskazniki
b, ,b, ,..b, powiazane z kolejnymi
zmiennymi objasniajacymi X, sa szaco-
wane za pomoca klasycznej metody
najmniejszych kwadratow (klasyczna
mnk). Rola wspoétczynnikéow jest
wskazanie wzglednej waznosci zmien-
nych w wyjas$nianiu roznic (rozbiez-
nosci) w cenach nieruchomosci w da-
nym okresie.
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Wykres 4
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Struktura mieszkan oferowanych na sprzedaz ze wzgledu na material,
z ktorego wykonany byt budynekw latach 2008-2009 (w %)

1‘2‘3 4‘1‘2 3_4‘

2009

Przyjeta metodyka
(wykorzystanie
metody regresji

hedonicznej)
wyznaczenia indeksow
cen mieszkan,
pozwolila na zbadanie
zmian cen nie tylko na
poziomie miasta,
ale rowniez
na poziomie
wyroznionych
subrynkow.

Nastgpnym krokiem w analizie
regresji jest standaryzacja. Uzyskuje si¢
to poprzez zastosowanie systemu wag
odpowiadajacych atrybutom w wy-
branym okresie (zazwyczaj wybiera si¢
okres poczatkowy). Obliczony numer
wskaznika reprezentuje sredni ruch cen
dlanieruchomosci posiadajacych te same
atrybuty jak nieruchomos$ci w okresie
poczatkowym. Cena, ustalona za pomo-
ca metody ceny skorygowanej, jest wyra-
zona przy zastosowaniu wag W, stalych
w czasie rownaniem (2):

W(P)=b, +Wb, + Wby, +W,by; ..+ Wb, +e, (2

Wagi te sa proporcjami liczby nie-
ruchomosci z dang cecha w okresie
poczatkowym. Ostatni etap sprowadza
sie do:

e obliczenia wag, W: proporcja zmien-
nych jako$ciowych i $rednich iloscio-
wych reprezentowanych w wybranym
poczatkowym okresie,

e uzycia klasycznej mnk, dla oszaco-
wania wskaznikow regresji b,b,,...b,
dlaj zmiennych objasniajacych, za-
réowno dla okresu poczatkowego jak
i dla okresow nastepnych,

e obliczenia poczatkowego wskaznika
Laspeyres’a wazonego okresem ob-
liczeniowym dla biezacego okresu (/)
jako:

antiln » b W,
I, = 2.5, x100;
antiln Z bW,

Suma dotyczy wszystkich zmiennych
w kazdej funkcji regresji.

Wybor zmiennych jako$ciowych i ilosciowych ograniczony byl przez infor-
macje dostgpne w bazie danych. W Tabeli 1 przedstawiono wykorzystane w badaniu

zmienne.
Tabela 1
Zmienne jakosciowe i ilosciowe wykorzystane w modelu
Zmienna Symbol Opis
L1 - Grunwald
L2- Jezyce ) )
5 zmiennych binarnych. W przypadku, gdy
L3- Nowe . ST e
L _ mieszkanie znajduje si¢ w danej dzielnicy
Lokalizacja Miasto ) T )
wowczas przyjmuje si¢ 1, w innym
L4- Stare kw0
rzypa :
Miasto prayP
L5- Wilda
2 zmienne binarne. W przypadku, gdy
, M1-cegta mieszkanie znajduje si¢ w budynku
Materiat . ,
M2-plyta wykonanym z danego materiatu wowczas
1, w innym przypadku 0.
R1-1945-1989 | 3 zmienne binarne. W przypadku, gdy
Okres R2 —po 1989 mieszkanie znajduje si¢ w budynku
budowy R3-przed | wykonanym w danym okresie wowczas 1,
1939 w innym przypadku 0.
Powierzchnia danego mieszkania
Powierzchnia pow. wyrazona
w metrach kwadratowych.
Liczba pokoi 1 pok. Liczba pokoi

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL
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Nastepnie, przy wykorzystaniu programu GRETL, oszacowano réwnania
ekonometryczne o postaci rownania (3), dla kazdego kwartatu w latach 2008-2009,
w ktorych zmienna objasniana byla cena mieszkania natomiast zmiennymi
objasniajacymi byty lokalizacja, materiat z ktorego wykonany byt dany budynek,
okres budowy, powierzchnia mieszkania oraz  liczba pokoi. W Tabeli 2
przedstawiono wyniki funkcji regresji dla réwnania w I kw. 2008r.

Tabela 2
Wyniki funkcji regresji cen mieszkan w Poznaniuw I kw. 2008r
Wspolczynnik | Blad stand. t-Student wartosé p
Const 11,6806 0,0303665 384,6553 <0,00001 | ***
L1 0,0581721 0,0194086 2,9972 0,00277 ok
L2 0,0783065 0,0201582 3,8846 0,00011 A
L3 0,128985 0,0195016 06,6141 <0,00001 | ***
L4 0,125597 0,0185133 6,7841 <0,00001 | ***
M1 0,0696551 0,0169289 4,1146 0,00004 K
R1 -0,0614445 0,0201142 -3,0548 0,00229 K
R2 0,21414 0,0161616 13,2499 <0,00001 | ***
Pow. 0,01238 0,000436166 28,3837 <0,00001 | ***
1 pok 0,0551372 0,00926963 5,9482 <0,00001 | ***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej = 12,705
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 0,344745
Suma kwadratow reszt=237,7477
Btad standardowy reszt=0,15853
Wsp. determinacji R*=0,78980
Skorygowany R*=0,78854

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Na podstawie otrzymanych rezultatdéw mozna stwierdzi¢, ze uzyte w rownaniu
zmienne objasniajace w 78% wyjaséniaja ksztattowanie si¢ cen mieszkan w Poznaniu
w I kw. 2008r. Ponadto wszystkie zmienne uzyte w modelu okazaly si¢ statystycznie
istotne.

Nastepnie obliczono wagi, W,: proporcja zmiennych jakosciowych i $rednich
ilosciowych reprezentowanych w I kw. 2008r. Kolejny etap sprowadzat si¢ do
wskaznika Laspeyres’a wazonego okresem obliczeniowym dla biezacego okresu (7))
jako:

antiln b .W.
1, = 2.5, x100;

" antiln )b, W,

Indeksy cen mieszkan
w Poznaniu w latach
2008-2009

astosowana metodyka wyzna-
czania zmian cen mieszkan,
pozwala na zbudowanie r6znych
indeksow cen mieszkan w Poznaniu

w zalezno$ci od przyjetego kryterium.

Przyktadowo, mozna wyznaczy¢ indeks

cen mieszkan o nastgpujacych para-

metrach: mieszkania zlokalizowane

w dzielnicy Grunwald, wybudowane

w okresie od 1945-1989, budynek

wykonany z cegly, mieszkania o pow.

45m2, liczba pokoi 2. W artykule przed-
stawione zostana tylko indeksy dla nastg-
pujacych parametrow:

e indeks cen dla catego rynku (struktura
I kw. 2008r.),

e indeks cen mieszkan w budynkach
z cegly wybudowanych w okresie
do 1939r. (pozostale parametry bez
zmian),

e indeks cen mieszkan w budynkach
z cegly wybudowanych w okresie
od 1945-1989r. (pozostate parametry
bez zmian),

e indeks cen mieszkan w budynkach
z cegly wybudowanych w okresie
po 1989r. (pozostate parametry bez
zmian),

e indeks cen mieszkan w budynkach
z ptyty wybudowanych w okresie
od 1945-1989r. (pozostate parametry
bez zmian).

Na Wykresach 5 1 6 przedstawiono
ksztaltowanie si¢ wybranych indeksow
cen mieszkan oraz procentowe zmiany
ceny hedonicznej mieszkan rok do roku
na rynku wtornym w Poznaniu w latach
2008-20009.

Analiza danych przedstawionych na
Wykresie 5 pozwala okresli¢, jak
zmienialy si¢ ceny mieszkan na wtornym
rynku mieszkaniowym oraz przyjetych
jego subrynkach, w okresie od I kw.
2008r. do IV kw. 2009r. na wtornym
rynku mieszkaniowym w Poznaniu:
eceny mieszkan (caly rynek, struktura

z 1 kw. 2008r.) spadty o 7%,

e ceny mieszkan w budynkach z cegly

wybudowanych do 1939 r. spadty o 12%,
o ceny mieszkan w budynkach z cegly

wybudowanych w okresie od 1945r.

do 1989r. spadtyo 1%,

e ceny mieszkan w budynkach z cegly
wybudowanych po 1989r. spadty o 11%,

eceny mieszkan w budynkach z plyty
w okresiec od 1945r. do 1989r. spadly
0 5%.
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Wykres5
Wybrane indeksy cen mieszkan wyznaczone w oparciu na cenie hedonicznej

mieszkania w Poznaniuw latach 2008-2009
105

10a -

Yh
Bl

85
| ke, ‘ 1 k. ‘ 1 k. ‘ IV k. | kowe. ‘ 1 ke ‘ I ke ‘ IV kv

2008 2008

ogotem cegta, przed 1935 ——cegla, 1545-1989

—cepta, po 1589  =——pfyta, 1945-1982

Zrédlo : Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres 6
Procentowe zmiany cen mieszkan rok do roku w Poznaniu w latach
2008-2009 (w %)
€,00%
4,00%

2,00%
0,00% -
-2,00%
-4,00%
£.00% -

-8,00%

-10,00%
-12,00%
14,00%

W2008 kw., M20091kw. ®M200SIkw. MW20031V kw.

Zrédlo : Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Z kolei analiza danych przedstawionych na Wykresie 6 pozwala okresli¢, jak
zmienily si¢ ceny mieszkan na wtornym rynku mieszkaniowym oraz przyjetych
jego subrynkach, rok do roku w IV kw. 2009r. na wtornym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu:

o ceny mieszkan (caty rynek, struktura z I kw. 2008r.) spadty o 1%,

o ceny mieszkan w budynkach z cegly wybudowanych do 1939 r. spadly o 5%,

e ceny mieszkan w budynkach z cegly wybudowanych w okresie od 1945r. do 1989 1.
wzrosty 04 %,

o ceny mieszkan w budynkach z cegly wybudowanych po 1989 r. spadty 0 4%,

o ceny mieszkan w budynkach z ptyty w okresie od 1945r. do 1989r. nie zmienily sig.

W celu okreslenia zmian cen na rynku
mieszkaniowym wyznaczono cen¢ hedoniczna
mieszkan w poszczegolnych kwartalach
a nastepnie na ich podstawie okreslono indeksy
cen oraz procentowe zmian rok do roku.

Zakonczenie

artykule podjgto probe
okreslenia zmian cen na
wtornym rynku mieszka-

niowym w Poznaniu w latach 2008-
2009. Przyjeta metodyka (wykorzy-
stanie metody regresji hedonicznej)
wyznaczenia indeksow cen mieszkan,
pozwolita na zbadanie zmian cen nie
tylko na poziomie miasta, ale rbwniez
na poziomie wyréznionych subrynkow.
W analizowanym okresie najwigksze
spadki cen miaty miejsce w przypadku
mieszkan wybudowanych przed 1939r.,
co wynika¢ moze ze zwigkszonej ich
podazy w analizowanym okresie. Ko-
lejna grupa mieszkan, ktore dotknat
do$¢ znaczny spadek to mieszkania
wybudowane po 1989r. Spadek cen na
poziomie 11%, wynika gtownie z faktu,
ze popyt efektywny na ten typ mieszkan
zostal mocno ograniczony polityka kre-
dytowa bankéw (ceny tych mieszkan sa
najwyzsze, stad problem z dostgpem do
finansowania). Najmniejsze spadki od-
notowaly mieszkania wybudowane
w okresie 1945-1989r., zardbwno w bu-
dynkach z plyty jak i z ceglty. W odnie-
sieniu do mieszkan w budynkach
wykonanych w technologii wielkopty-
towej, przyczyn tak nieduzego spadku
upatrywac¢ mozna w kilku czynnikach.
Po pierwsze, mieszkania w budynkach
z wielkiej plyty nicodnotowaty, az tak
gwaltownych wzrostow jak mieszkania
w nowym budownictwie (w okresie do
[T kw. 2007r.). Po drugie, mieszkania te
sa najtansze na rynku — za podobne
mieszkanie w budynku z cegly z okresu
po 1989r. trzeba zaptaci¢ w Poznaniu
32% wigcej, co w przypadku wielu gos-
podarstw domowych jest bariera nie do
pokonania. W odniesieniu do mieszkan
wybudowanych z cegly w okresie
1945-1989r., spadek w okresie od I kw.
2008r. do IV kw.2009r., byt minimalny
i wyniost 1%. Popyt na te mieszkania
byt duzy, co zwiazane bylo miedzy
innymi z faktem, ze budynki wykonane
byty w technologii tradycyjnej i co
najwazniejsze mieszkania te sa tansze
od mieszkan wybudowanych po 1989r.
019%.

-38- Marzec2010 www.srmww.pl
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PRAWO 4

OC SPORZADZAJACYCH o1\
SWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI s
ENERGETYCZNE]J _—

Ubezpieczeniem OC zostala objgta odpowiedzialno$¢ cywilna osoby sporzadzajacej
Swiadectwa charakterystyki energetycznej za szkody wyrzadzone dzialaniem lub
zaniechaniem ubezpieczonego, w okresie trwania ochrony ubezpieczeniowej, w zwiazku ze
sporzadzaniem $wiadectwa charakterystyki energetycznej. Obowiazek ubezpieczenia OC
powstaje nie poézniej niz w dniu poprzedzajacym dzien rozpoczgcia wykonywania czynnosci
zwiazanych ze sporzadzaniem §wiadectwa charakterystyki energetycznej. Minimalna suma
gwarancyjna tego ubezpieczenia, w odniesieniu do jednego zdarzenia, ktorego skutki sa objgte
umowa, wynosi rownowartos¢ w ztotych 25 000 euro.

Taka regulacj¢ wprowadzito rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 28 grudnia 2009r.
w sprawie obowiqzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej osoby sporzqdzajqcej
swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lub czesci budynku
stanowiqcej samodzielnq catos¢ techniczno-uzytkowq (Dz. U. Nr 224 poz. 1802). Akt wszedt
w zycie 30 grudnia 2009 .

Opracowanie
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ANALIZY

O0ZNAKI KRYZYSU NA
POZNANSKIM RYNKU
NIERUCHOMOSCI - ANALIZA
TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCIAMI
GRUNTOWYMI NIEZABUDOWANYMI
0 PRZEZNACZENIU
MIESZKANIOWYM
JEDNORODZINNYM W LATACH
2001-2009 W DZIELNICY
GRUNWALD

W ostatniej dekadzie odnotowano ogdlny wzrost wartosci przeprowadzonych
transakcji na rynku nieruchomosci w Polsce. Ponad polowa obrotu nieruchom-
osciami dotyczy gruntow niezabudowanych. W niniejszym opracowaniu podjeto
probe zidentyfikowania oznak kryzysu na poznaniskim rynku nieruchomodci.
W tym celu analizie poddano ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
w latach 2001-2009, szczegdlng uwage zwrécono na dzielnice Grunwald.

W latach 2001-2009 odnotowano zblizong liczbe transakeji na nierucho-
mosci gruntowe w Polsce, jedynie w 2007 roku zaobserwowa¢ mozna bylo
znaczace roznice, wynikajace z ozywienia rynku nieruchomosci w Polsce,
odczuwalnego przede wszystkim w duzych miastach.

Tendencje zauwazalne w Poznaniu odpowiadaja zachowaniom na ogélnopol-

skim rynku nieruchomosci. Analiza pozwolita jednak stwierdzi¢, iz poznanski
Grunwald nie odzwierciedla zachowan rynku poznanskiego.

Janusz Walczak
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 173

Kancelaria Rzeczoznawedw Majatkowych
REMIN

Izabela Racka
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636
Property House

nalizujac rynek nieruchomosci
w Polsce w ostatniej dekadzie

zauwazy¢ mozna ogolny wzrost Na podstawie
wartosci przeprowadzonych transakcji.
Widocznych jest takze kilka tendencji zmnie]‘szonei
tego wzrostu: zmiana proporcji pomig-
dzy iloscia transakcji rynkowych i nie- aktywnoéci bankoéw

rynkowych (wzrasta udzial transakcji
rynkowych), maleje liczba transakcji bu-
dynkami i lokalami mieszkalnymi,
wzrasta natomiast zainteresowanie inne-
go rodzaju nieruchomosciami (migdzy
innymi komercyjnymi i przemysto-
wymi) [por.: Transakcje 2008 ss. 20-22].
Jednoczes$nie w roku 2008 na najwigk-
szych lokalnych rynkach nieruchomosci
w Polsce odnotowano spadek (lub korek-
t¢) cen transakcyjnych nieruchomosci.
Zmalata takze, w stosunku do lat
poprzednich, dostgpnosé i liczba udzie-
lanych kredytow hipotecznych, a takze
liczba wydanych pozwolen na budowe.

wnioskowa¢ mozna
o dos¢ silnej reakcji
polskiego rynku
nieruchomosci na
zachowanie rynkow

miedzynarodowych.

Weciaz jednak ponad 50% obrotu
wszystkimi nieruchomo$ciami lacznie
dotyczy obrotu gruntami niezabudowa-
nymi. Warto$¢ transakcji nieruchomo-
$ciami gruntowymi ogotem przekro-
czyta 33% wartosci obrotow catego rynku
nieruchomosci w 2008 roku i osiagngla
kwote ponad 15 miliardéw zlotych. Po-
wierzchnia objgta tymi transakcjami
wyniosta ponad 2,1 miliona m’, co odpo-
wiada ponad 87% powierzchni nierucho-
mosci w catym obrocie krajowym.

W celu ukazania zalezno$ci wystepu-
jacych w Poznaniu i odniesienia ich do
krajowego rynku nieruchomosci, ana-
lizie poddano ksztattowanie sig cen tran-
sakcyjnych gruntéw niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszka-
niowa jednorodzinnag w latach 2001-
2009. Szczegdlna uwage zwrdcono na
dzielnicg Grunwald.

Marzec 2010
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Ogolne dane dotycza-
ce krajowego rynku
nieruchomosci

a Wykresie 1 przedstawiono
opisane wczesniej zaleznosci:
widoczny jest spadek liczby

transakcji w 2008 roku w stosunku do
roku 2007 o blisko 10%, przy jednocze-
snym wzro$cie wartosci transakcji o 7%
(az09% w granicach miast).

Spadek liczby udzielanych kredytow
mieszkaniowych w Polsce w stosunku do
roku 2007 zaobserwowano zar6wno
w 2008, jak i w 2009 roku (dane na ko-
niec IIT kwartalu 2009; wartosci szacun-
kowe na koniec 2009 roku potwierdzaja
ta tendencj¢) - Wykres 2. Szczeg6lnie
widoczny jest spadek liczby udzielonych
kredytow w IV kwartale 2008 roku i dal-
szaregresja w I kwartale 2009. Aktualnie
dostrzec mozna tendencje¢ do powolnego
stabilizowania sytuacji na rynku kredy-
tow, a takze na krajowym rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych i powolnego
odbudowywania akcji kredytowej ban-
kow [por.: Ogdlnopolski 2009].

Wartos¢ transakcji w  pierwszych
trzech kwartatach 2009 roku byta nizsza
o ponad potowe, niz w 2008 roku. Gtow-
ny Urzad Statystyczny nie opublikowat
jeszcze ogodlnopolskich danych dotycza-
cych wartosci transakcji przeprowadzo-
nych w Polsce w2009 roku, dlatego
trudno przesadza¢ o tendencjach, jakie
zaszly na rynku krajowym. Na podstawie
zmniejszonej aktywnosci bankéw wnio-
skowa¢ mozna jednak o dos¢ silnej reak-
cji polskiego rynku nieruchomos$ci na
zachowanie rynkow migdzynarodowych.

Wykres 1
Liczba i wartos¢ transakcji na rynku nieruchomosci w Polsce w latach 2003-2008
Liczba transakcji Wartosé
[szt] transakcji
350000 - (minzl] 45000
300000 - 35000
250000 -+ 10800
- 25000
200000 -
- 20000
150000 +
- 15000
100000 - —
50000 9 - 5000
o - 0

2003 2004 2005

2006 2007 2008

B |iczba transakcji w granicach miast
. liczba transakcji poza granicami miast

wartosc transakeji w granicach miast

= = wartosc transakcji poza granicami miast

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: [Transakcje 2008] i [ Transakcje 2009]

Wykres 2

Liczba i wartos¢ nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych w Polsce w latach 2007-2009

M liczba - kwartalnie [tys]  Mliczba - rocznie [tys]
= I~

136

72 88 87 68 63 82 83 o

T Tt

thw Mkwiitkw IV Hew Hkw kw 1V Thw Wew 1 kw
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M wartost - kwartalnie [mld zI] % wartosc - rocznie [mid zf]

‘5,9 ‘7 A
K

159 152 16,4 16,8
12,0 12,7 11,9 76 94 10,9
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie [Ogdlnopolski 2009]

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa w Poznaniu, dzielnica Grunwald

dzinnym w Poznaniu, Grunwald w latach 2001-2009. W celu analizy danych wyodrgbniono nast¢pujace cechy iloSciowe

ﬁ nalizie poddano transakcje dotyczace sprzedazy gruntow niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym jednoro-

i jako$ciowe oraz warianty cech:

1. Lokalizacja: Gorczyn, Junikowo, Kotowo, Lawica, Lazarz, Plewiska.
2. Powierzchnia: (0;400>, (400;800>, (800;1200>, (1200;1600>, (1600;2000>, (2000;4000).
(w wariantach powierzchni gruntu utworzono szereg statystyczny rozdzielczy wariancyjny, ktory tworzy si¢ dla cech mierzalnych
nalezacych do zbiorowosci jednolitej, liczba i rozpigtos$¢ przedzialow wyznaczona zostata przy wykorzystaniu nast¢pujacego

Wwzoru:

gdzie: C —rozpigtos¢ przedziatéw, R — obszar zmiennosci, K — liczba przedziatow, x

R X

K 1+33log N

— max X min

X, —najmniejsza warto$¢ cechy, N —liczebno$¢ zbiorowosci).

—najwigksza warto$¢ cechy,

‘max
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3. Analizy dokonano takze biorac pod uwagg potozenie sprzedanych nieruchomosci w poszczegolnych podstrefach dzielnicy
Grunwald, przyjetych na podstawie ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania'. Na Rysunku 1 zaprezentowano przyjety w pracy podzial miasta na podstrefy.

Rysunek 1

Podzial dzielnicy Grunwald na podstrefy T —

S 195000

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Studium 2003]

Analizowane nieruchomosci potozone sa w podstrefach E1, E2, E4, ES, E7.

Liczbe danych, ktore opisuja sprzedane dziatki gruntu pod wzgledem wszystkich przyjetych do analizy cech, w rozbiciu na
poszczegolne lata zaprezentowano w Tabeli 1.

Tabela 1
Liczba transakcjiw latach 2001-2009 w podziale na obreby

Rok/Obreb Goérczyn Junikowo Kotowo Yrawica ZLazarz Plewiska Razem Grunwald

2001 3 5 1 7 1 9 26
2002 12 10 2 18 0 13 55
2003 15 15 3 30 4 39 106
2004 14 5 4 11 1 8 43
2005 7 15 3 13 3 3 44
2006 9 7 8 17 0 2 43
2007 7 2 0 12 0 4 25
2008 2 4 1 6 1 2 16
2009 0 2 0 1 1 0 4
2001-2009 69 65 22 115 11 80 362

Zrédlo: Badania wlasne

Najwigcej gruntdw budowlanych pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng sprzedano w dzielnicy Grunwald w 2003 roku.
Wyraznie widoczny jest spadek liczby transakcji w latach 2007-2009. Tendencjg ta odnotowano na terenie catego Poznania.

" Uchwata Nr XXXI1/299/V/08 Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia 2008 roku w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania
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Wykres 3
Liczba transakcjiw latach 2001-2009 w Poznaniu
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Zrédlo: Badania wlasne

Wykres 4

Liczba transakcjiw latach 2001-2009 w zaleznosci od powierzchni nieruchomosci
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Wykres 5

Srednia powierzchnia dzialek gruntu o przeznaczeniu mieszkaniowym jednoro-

dzinnym sprzedanychw latach 2001-2009 w podziale na obreby (Grunwald)
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Zrédlo: Badania wlasne

Na Wykresie 3 przedstawiono udziat
poszczegdlnych obrgbdéw dzielnicy
Grunwald w liczbie transakcji ogoélem,
na tle transakcji w Poznaniu. W latach
2001-2009 na terenie Poznania odnoto-
wano blisko 3000 transakcji gruntami
niezabudowanymi o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym.
Szczyt obrotu nastapit w 2003 roku,
kolejny wzrost liczby transakcji, jednak
o ponad potowe mniejszy liczebnie, miat
miejsce w roku 2006. Od tego czasu
liczba tego typu transakcji nieustannie
maleje.

Zdecydowanie dominuja transakcje
w obrgbach o charakterze miesz-
kaniowym jednorodzinnym: Lawica,
Plewiska, Junikowo, Gorczyn (przede
wszystkim poludniowa czg$¢ obrgbu).
Najmniej dziatek niezabudowanych
sprzedano w obregbie Lazarz, w ktérym
dominuja tereny mieszkaniowe wielo-
rodzinne oraz w obrebie Kotowo, ktore-
go charakter zmienia si¢ z gruntow
0 przeznaczeniu rolniczym na tereny
komercyjne (zwlaszcza w okolicach
autostrady) i mieszkaniowe, jednak
zmiany te postgpuja w tempie do$¢ po-
wolnym.

Powierzchnia analizowanych grun-
tow podzielona zostata na wczesniej opi-
sane przedziaty. Najwigcej sprzedanych
gruntéw posiadato powierzchni¢ miesz-
czaca sie w przedziale od 400 m’ do
800 m’, co jest dosé typowe dla gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszka-
niowa jednorodzinna wolnostojaca
w duzych miastach. Tego typu nierucho-
mosci sprzedawano przede wszystkim
w obrgbach: Lawica (40 transakcji,
z czego najwigeej wystapito w2003
roku, z tendencja malejaca od roku 2005)
i Plewiska (39 transakcji, z czego ponad
polowa w 2003 roku, z nielicznymi
transakcjami w okresie pdzniejszym).
Najmniej dziatek o powierzchni typowe;j
dla duzych miast sprzedano w obrgbie
peryferyjnym Kotowo.

Drugi najczgsciej wystgpujacy
przedzial powierzchni to dzialki mniej-
sze od 400 m”> przeznaczone czesto pod
zabudowe blizniacza oraz szeregowa.
Blisko potowa tego typu transakcji miata
miejsce w obrgbie Lawica, natomiast
nieliczne transakcje odnotowano w obrg-
bie Kotowo.

Co trzecia sprzedana dziatka miata
powierzchnig wigksza od 800 m’. Domi-
nowaly grunty o powierzchni od 800 m’
do 1200 m’ w obrebach Lawica oraz Ju-
nikowo. Dziatki o powierzchni miesz-
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czacej si¢ w przedziale <1200 m’
1600 m®) przewazaly w obrebie Ple-
wiska. Srednia wielko$é dzialki
sprzedanej w latach 2001-2009 w dziel-
nicy Grunwald wyniosta 766 m’, a w ca-
tym okresie analizy przedstawiala sig jak
na Wykresie 5.

Srednia powierzchnia gruntow w obre-
bie Gorczyn zblizona jest do S$redniej
powierzchni gruntéw ogoétem. Najmniej
odbiegaja od S$redniej przecigtne powie-
rzchnie gruntow sprzedanych w obrgbie
Gorczyn (zwlaszcza w 2003 1 2006 roku),
w obrgbie Plewiska (przede wszystkim
w 2001 roku) oraz Junikowo (2002 i 2005).

Na Wykresie 6 widoczna jest zalez-
nos$¢ lokalizacji i powierzchni nierucho-
mosci. W celu poprawienia czytelnosci
wykresu, umieszczono na nim wartosci
powierzchni $rednich mediany (wartos$ci
srodkowej) oraz liczby transakcji.

Minimalne powierzchnie wynoszace
po kilkanascie m’ to dziatki wystepujace
praktycznie we wszystkich podstrefach
pozasrodmiejskich i przeznaczone naj-
czesciej na uzupehienie nieruchomosci
sasiedniej. Nieruchomos$ci polozone
w podstrefie E7 cechuja si¢ wigksza
srednig powierzchnia, niz znajdujace si¢
w podstrefie E1. Grunty mieszkaniowe
jednorodzinne w podstrefach E2, E4, ES
charakteryzuja si¢ zblizona $rednia
powierzchnia. Zauwazy¢é mozna nastg-
pujaca prawidtowos¢: grunty potozone
blizej centrum miasta maja mniejsza
powierzchni¢ i wraz ze wzrostem
odlegtosci od centrum $rednia powie-
rzchnia dziatek gruntu przeznaczonych
pod zabudowe¢ mieszkaniowa jedno-
rodzinna ro$nie.

Na krajowym rynku nieruchomosci
warto$¢ transakcji od 2003 roku wzrasta.
W Poznaniu uwzgledniajac jedynie
analiz¢ rynku nieruchomos$ci niezabu-
dowanych o przeznaczeniu mieszka-
niowym jednorodzinnym, brak mozliwo-
$ci potwierdzenia tej prawidtowosci.
Wykres 7 przedstawia wartos¢ transakcji
na analizowanym rynku, z wyodrg-
bnieniem dzielnicy Grunwald.

Wyraznie widoczny jest wzrost
warto$ci analizowanych transakcji az do
roku 2007, z zalamaniem w latach 2004-
2005. Na terenie Grunwaldu odnoto-
wano trzy okresy wzrostu wartosci
transakcji: lata 2001-2003, 2004-2006,
2007-2008. Wyraznie widoczny, podo-
bnie jak na terenie calego Poznania, jest
spadek wartosci transakcji w 2009 roku.

Srednia cena gruntéw niezabu-
dowanych o przeznaczeniu mieszka-
niowym jednorodzinnym w Poznaniu

Wykres 6

Podstawowe parametry dzialek gruntu o przeznaczeniu mieszkaniowym
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Wykres7

Wartos¢ transakcji na grunty o przeznaczeniu mieszkaniowym jedno-
rodzinnym sprzedanych w latach 2001-2009 w Poznaniu [min z{]
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(Grunwald) w latach 2001-2009 wyniosta
176 zt/m’, ceny zawieraty si¢ w przedziale
od 16 zb/m’ (Lawica, wrzesien 2002), do
910 zt/m’ (Grunwald, lipiec 2004).
Jednostkowe ceny $rednie analizowanych
gruntdow na terenie dzielnicy Grunwald
charakteryzowaly si¢ w latach 2001-2008
tendencja rosnaca. Trend ten wskazuje na
pewna zgodno$¢ ztendencjami zacho-
dzacymi na krajowym rynku nierucho-
mosci. Dopiero w 2009 roku zauwazy¢
mozna spadek ceny $redniej, o028%
w stosunku do roku 2008 i do poziomu

0 46% wyzszego od ceny $redniej ustalo-
nej dla transakcji w catym okresie analizy
(dla poréwnania cena Srednia ustalona
w 2008 roku przewyzsza cen¢ Srednia
z okresu analizy o ponad 100%).

W latach 2001-2003 i 2006-2008
najwyzsze ceny S$rednie dotyczyty
nieruchomos$ci potozonych w obrgbie
Gorczyn. W roku 2004, 2005 120009 pier-
wsze miejsce zaj¢la $rednia cena z tran-
sakcji odnotowanych w obrgbie Lazarz.
Najnizsze natomiast ceny $rednie od-
notowywano najczesciej w obrgbie Ko-
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towo (2002, 2003, 2005, 2006; ksztat-
towaty sig one na poziomie ponizej poto-
wy ceny $redniej ustalonej w danym roku
dla transakcji we wszystkich obregbach),
Junikowo (2007, 2009) oraz Lazarz
(2001, 2008). Najnizsza ceng S$rednia
odnotowano dla obrebu Lazarz w 2001
roku, najwyzsza— Gorczyn w roku 2008.

Analiza cen S$rednich w poszcze-
golnych przedziatach powierzchni
wskazuje na najwyzsza warto$ciowosc
gruntéw o powierzchni od 400 m’ do
800 m* (najczesciej $rednia w poszcze-
gblnych przedzialach jest najwyzsza
w tym przedziale). Na taki wynik analizy
mialy wplyw przede wszystkim tran-
sakcje w obrebie Lazarz i Gorczyn. Za
najmniej wartoSciowy przedzial powie-
rzchni uzna¢ mozna natomiast dziatki
wieksze od 1600 m’ i mniejsze od 2000 m”.

Obliczono, iz cena sprzedazy jednego
metra kwadratowego gruntu przecigtnie
odchyla si¢ od $redniej o 124 zt. Warian-
cja ceny metra kwadratowego gruntu
w okresie analizy wyniosta 15 213 zt/m”.
Warto$ci wariancji w poszczego6lnych
latach analizy przedstawione zostaty
w Tabeli 2.

Najwigksze zroznicowanie zbioro-
wosci wystapito w roku 2008, natomiast
najmniejsze zrdznicowanie cen zaobser-
wowac¢ mozna w roku 2001. Odchylenie
standardowe $redniej ceny jednego metra
kwadratowego sprzedanego gruntu wy-
nosi 124 zt. Wartosci odchylenia standar-
dowego w poszczegdlnych latach przed-
stawione zostaly w Tabeli 2. Z obliczen
wynika, iz w okresie analizy ceny metra
kwadratowego wszystkich gruntow
przecigtnie odchylaja si¢ od ceny $re-
dniej o okoto 70%.

Typowy obszar zmiennosci dla cen
metra kwadratowego gruntu o przezna-
czeniu mieszkaniowym w Poznaniu
(Grunwald) w latach 2001-2009 infor-
muje o tym, ze w catym okresie analizy
dwie trzecie gruntow sprzedanych byto
zacene od 53 z/m’ do 300 zb/m”.

Rozktad $redniej ceny jednostkowe;j
gruntu jest rozkladem asymetrycznym
prawostronnie, przy czym asymetria jest
dos¢ silna. Wspolezynnik asymetrii
ksztattuje si¢ na poziomie As=0,62,
oznacza to, ze $rednia cena metra kwa-
dratowego gruntu jest wigksza niz naj-
czesdcie] wystgpujaca cena metra kwa-
dratowego. Rozktad powierzchni takze
jest rozkladem asymetrycznym prawo-
stronnie, takze do$¢ silnym, o wspot-
czynniku sko$no$ci rownym 0,6. Srednia

Wykres 8
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Wykres 9
Srednie ceny jednostkowe gruntow
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il Jl

<1200;1600) <1600;2000) <2000;4000)

Tabela 2
Wariancja i odchylenie standardowe

cen gruntow mieszkaniowych jedno-

rodzinnychw Poznaniu (Grunwald) w latach 2001-2009

WskaznikRok 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2001-2009
Conaedhi | 13 136 135 177 195 21 28 3 28 | 176
[ztm’]
Odehylenic | 50 g3 78 551 96 13 w7 197 42 | 14
standardowe [z/m’]
%ﬁﬁa 3065 6759 6021 22218 8917 16941 20801 36383 15108 | 15213

Zrédio: Badania wlasne

powierzchnia gruntu (766 m’) jest
wigksza od powierzchni najczgsciej
wystepujacej w badanej zbiorowosci
(424 m”). Rozklad $redniej czasu sprze-
dazy (rozumianej jako numer kolejny
miesiaca, gdzie styczen 2001 oznaczono

numerem 1, grudzien 2009 — numerem
108) ksztaltuje si¢ podobnie: asymetria
jest prawostronna, jednak stabsza, jej
wspolczynnik przyjmuje warto$é
As=0,49. $redni czas sprzedazy jest
wigkszy niz najczgsciej wystepujacy.
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Empiryczny rozktad powierzchni gruntow przedstawiony zostat na Wykresie 10.

Wykres 10
Struktura powierzchni gruntow sprzedanych w Poznaniu (Grunwald) w latach
2001-2009 wedtug przedziatow powierzchni
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Zrédlo: Badania wlasne

Na Wykresie 11 przedstawiono relacje zachodzace pomigdzy cenami tran-
sakcyjnymi a powierzchnia gruntéw sprzedanych w Poznaniu (Grunwald) w latach
2001-2009. Nietrudno zauwazy¢, iz pomigdzy tymi dwiema zmiennymi wystgpuje
korelacja liniowa dodatnia. W celu okreslenia sity zwiazku wystepujacego migdzy
cechami, nalezy obliczy¢ wspotczynnik korelacji.

Wykres 11
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Zrédlo: Badania wlasne

Badajac zalezno$¢ korelacyjna pomigdzy powierzchnia gruntu a jego cena
wyznaczono kowariancj¢ tych zmiennych, $wiadczy ona o dodatniej zaleznosci
migdzy powierzchnig gruntu a jego cena. Wspolczynnik korelacji liniowej Pearsona
w okresie analizy wyniost dla zaleznosci pomigdzy powierzchnig gruntu a jego cena
transakcyjna 0,63. W analizowanym okresie zaleznos¢ korelacyjna migdzy powierz-
chnig a cena transakcyjna jest do$¢ silna. Wspodlczynnik determinacji w okresie
analizy wyniost 0,40 co oznacza, ze az 40% zmian wartosci cen transakcyjnych
objasnione zostato przez zmiany powierzchni gruntow.

Analizie poddano takze czynniki wplywajace na ceng jednostkowa gruntu.
Podjeto probe ustalenia tendencji rozwojowej — powolnych, regularnych i syste-
matycznych zmian okre$lonego zjawiska, obserwowanych w dostatecznie dlugim
przedziale czasu i bedacych rezultatem dziatania przyczyn gtéwnych. Do wyodrg-
bniania trendu powinien by¢ wykorzystywany dlugi okres, funkcja trendu wyzna-

czona zostata dla $redniej ceny metra
kwadratowego sprzedanych dziatek
gruntu w okresach miesigcznych lat
2001-2009. Dla wyodrgbnienia funkcji
trendu wykorzystano metodg anality-
czng, polegajaca na dopasowywaniu
okreslonej funkcji matematycznej do
catego szeregu czasowego. Na pod-
stawie jednostkowych cen transak-
cyjnych odnotowanych w okresie analizy
ustalono wzor funkcji trendu. Wyzna-
czona funkcja trendu drugiego rodzaju
przyjmuje postac
$=2,2745x+176,12.

Oznaczato, ze §rednia cena jednego metra
kwadratowego wzrastala z miesigca na
miesiac o 2,27 zl, a jej teoretyczna
warto$¢ w okresie bezposrednio poprze-
dzajacym analize¢, czyli w grudniu 2000,
wynosita 176,12 zt. Ustalono, iz $redni
wzrost cen gruntdw niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowa jednorodzinng na poznanskim
rynku nieruchomosci (Grunwald) w okre-
sie 2001-2009 wynosit 0,7% miesigcznie.

Zakonczenie

orownanie liczby transakcji na

nieruchomosci gruntowe ogdtem

w latach 2001-2009 wskazuje na
zblizone wielkosci w okresie analizy.
Jedynie w 2007 roku zaobserwowac
mozna bylo znaczace réznice, wynika-
jace z ozywienia rynku nieruchomosci
w Polsce, odczuwalnego przede wszy-
stkim w duzych miastach.

W 2008 roku w ramach transakcji
nieruchomog$ciami gruntowymi blisko co
piata dotyczyla gruntow budowlanych,
ztego mniej niz polowa wystapita
w granicach miast. W 2009 roku na
rynku gruntéw budowlanych, podobnie
jak na catym rynku nieruchomosci,
zapanowala stagnacja. Na podstawie
wstepnych analiz szacuje sig, iz liczba
transakcji na nieruchomos$ci gruntowe
w 2009 roku byta jedna z najnizszych
w ostatnich latach [por.: Rynek 2009].

Przyczyn spadku liczby transakcji w 2008
i 2009 roku na poznanskim Grunwaldzie
mozna upatrywa¢ w kilku czynnikach.
Niewatpliwie $wiatowy kryzys finansowy,
niosacy skutki nie tylko bezposrednio
ekonomiczne, ale pociagajacy za soba
réwniez zmiang nastrojow inwestycyjnych
oraz zmiana w polityce kredytowej bankow
zaobserwowana w IV kwartale 2008, a trwa-
jaca jeszcze do konca pierwszego pot-
rocza 2009, polegajaca na zaostrzeniu
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kryteriow udzielania kredytow w zwiazku
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jeden czynnik usprawiedliwiajacy brak pelnej 100 | N A f 400
zgodnosci trendow w czesci rynku lokalnego
wPoznaniu z trendami ogoélnopolskimi — I [ 900
rynek gruntdw niezabudowanych o przezna- 60 1 * o
czeniu  mieszkaniowym jednorodzinnym o clmf.
w duzym miescie nie stanowi proby repre-
zentatywnej dla catego kraju.

Warto jednak zwrdci¢ uwage na fakt,
iz poznanski rynek nieruchomosci nieza-
budowanych odgrywa pewna rolg w skali
kraju. Udzial transakcji poznanskich
w rynku krajowym w 2008 roku obrazuje

Wykres 12
Liczba i wartos¢ transakcji na Grunwaldzkim rynku nieruchomosci w latach
2001-2009 w relacji do rynku krajowego

+ 600

+ 200

2001 2003 2005 2007 2009

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie [Transakcje 2009] oraz badar wlasnych

Tabela 3. Tabela 3

Analitycy rynku nieruchomosci prze- Transakcje na grunty niezabudowane w Polsce i Poznaniuw 2008 roku
widuja, iz w najbliZszym' czasie sytuacja Liczba | Wartosé ] )
na rynku nieruchomosci w Polsce za- Nieruchomosci gruntowe ransakeji | transakeji | FO™erzehnia
cznie poprawiac sig, co moze by¢ wyni- (min ] ftys ]
kiem kilku czynnikow: zwigkszenia licz- = R 5670 5311796
by udzielanych przez banki kredytow WO
hipotecznych, stabilizacji cen na zre- 'w mlaétach w Polsce 31776 7818 160 039
dukowanym w stosunku do 2007 roku pod zabudowe mieszkaniowa w Polsce 27 190 4420 56 969
poziomie, sprzyjajacej poprawie relacji pod zabudow¢ mieszkaniowa w miastach w Polsce 11323 2701 16452
popytu do podazy, zmniejszeniu si¢ pod zabudowe mieszkaniowa w Wielkopolsce 1729 110 3134
wielkosci cen ofertowych oraz dostoso- pod zabudowg mieszkaniowa w Poznaniu 308 599 1121
waniu ich do charakterystyki zmienio- pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w Poznaniu* 150 52 170
nego popytu, a takze z sygnalizowanego pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna w Poznaniu 16 5 17
przez GUS wzrostu dochodow ludnosci. (Grunwald)*

* wielko$ci szacunkowe okreslone na podstawie badan wiasnych

Sredni wzrost Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie [Transakcje 2009] oraz badar wlasnych

cen gruntow

niezabudowanych LITERATURA:
przeznaczonych
1. Ogolnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
pod zabudowe nieruchomosci, Zwiqzek bankéw Polskich,
mieszkaniowa http://www.amron.pl/uploads/RaportAmronSarfin.pdyf,

) . data publikacji: 27.11.2009.
jednorodzinnag
2. Rynek nieruchomosci w 2009 roku, czyli zwrot o 180 stopni, www.bankier.pl, 2009.

na poznanskim rynku
. . 3. Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2007 r, Glowny Urzqd Statystyczny,
nieruchomosci Warszawa, wrzesien 2008
(Grunwald) 4. Transakcje kupna/ sprzedazy nieruchomosci w 2008 roku, Instytut Rozwoju Miast,
w okresie 2001-2009 Krakow, wrzesien 2009

wynosit 0,7% 5. Uchwata Nr XXXI/299/V/08 Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia 2008 roku
w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

miasta Poznania
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OSRODEK BADA N

RYNKU NIERUCHOMOSS

E-rzeczoznawca
czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci
oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.

(Projekt realizowany przez Osrodek Badan Rynku Nieruchomosci Sp. z 0.0. z Poznania)

Wstep

Rynek Nieruchomosci to ogét warunkow, w ktorych odbywa sie transfer praw do
nieruchomosci. Jest silnie uzalezniony od sytuacji gospodarczej i ekonomiczne;j
Srodowiska, w ktorym wystepuje. Rynek ten ciggle jest niewystarczajgco rozwiniety
i przejrzysty. W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na role rzeczoznawcy majgtkowego,
jako autora profesjonalnej opinii dotyczacej wartosci nieruchomosci,
a w przedstawionym projekcie beneficjenta oferowanych ustug: e-bazy danych oraz
e-wyceny.

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

Oferta

Charakter rynku nieruchomosci wymusza na rzeczoznawcach majgtkowych szereg
dziatan, ktére majg na celu zdobycie o nim petnych i rzetelnych informacji. Kazdy
rzeczoznawca boryka sie z trudnosciami, ktorych przyczyny tkwig gteboko w polskiej
biurokracji.

Wychodzac tym niedogodnosciom naprzeciw, grupa rzeczoznawcoéw z Poznania
postanowita stworzy¢ program baze danych cen transakcyjnych, ktory umozliwiatby
zainteresowanym rzeczoznawcom zdobycie petnych informacji dotyczacych
okreslonego rynku nieruchomosci.

Rzeczona baza danych cen transakcyjnych umozliwia¢ ma docelowo uzyskanie
petnych danych dotyczacych zawartych transakcji, w tym stanu prawnego
nieruchomosci, szczegotowego potozenia nieruchomosci oraz stanu technicznego,
a takze przeznaczenia w miejscowym planie lub oznaczenia w studium. Ponadto kazda
transakcja nieruchomoscig zabudowang posiada¢ ma docelowo dokumentacje
fotograficzna.

Majac na wzgledzie charakter prowadzonej przez rzeczoznawcoéw dziatalnosci,
organizatorzy bazy postawili szczegdlny nacisk na bezpieczenstwo i pewnosc¢
zgromadzonych danych oraz na bezpieczny dostep do e-ustugi.

Informacje zgromadzone w bazie bedg na biezaco uzupetniane.
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Korzystanie z bazy danych

Catkowitg nowoscig jest umozliwienie dostepu do danych z kazdego miejsca bez
koniecznosci zakupu i instalacji programu - wymaog stanowi jedynie posiadanie dostepu
do Internetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomysinej weryfikacji
| optaceniu dostepu rzeczoznawca otrzyma login i hasto umozliwiajgce przegladanie
danych i prawo korzystania z wybranych rekordow.

Internetowa wycena nieruchomosci

Oferta

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych tworcy projektu postanowili
udostepni¢ takze mozliwos¢ skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modut
wyceny nieruchomosci bedgcy w zgodzie z obowigzujgcymi przepisamii standardami.

E-wycena mozliwa bedzie w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu
o wiasne dane. Istnieje mozliwos$¢ eksportu wynikéw wyceny do popularnych formatow
pakietu Office lub Open Office.

Korzystanie zinternetowej wyceny

Dostep do modutu wyceny jest rownie prosty jak dostep do bazy danych - wystarczy
posiadaétacze internetowe.

Podsumowanie

Zapraszamy rzeczoznawcoOw dziatajgcych na terenie wojewodztwa wielkopolskiego
(to im w pierwszej kolejnosci udostepnione zostang oferowane ustugi) do zapoznania
sie z ofertg przedsiebiorstwa i zasadami korzystania z e-ustug podczas
organizowanych bezptatnych spotkan informacyjnych. Termin i miejsce spotkania
okreslony zostanie w wystanym do kazdego rzeczoznawcy indywidualnym
zaproszeniu.

Z serdecznymi pozdrowieniami

Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych z Wielkopolski

PRAWO

4
VAT DLA BIEGLYCH H
P SO . - VAN
Art. 1 Ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie dekretu < g\
o naleznosciach swiadkow, bieglych i stron w postepowaniu
sqdowym (Dz. U. Nr 221, poz. 1739), ktéra weszta w zycie 1 stycznia 2010r., podwyzsza
wynagrodzenie bieglego bedacego podatnikiem VAT o stawke VAT przewidziana dla tego
rodzaju czynnos$ci w przepisach o VAT obowiazujacych w dniu orzekania o tym wynagrodzeniu.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski AKTUALNOSCI
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v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@o2.pl

brit@eranet.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ga.marek@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.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@uvp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
dambuk@poczta.onet.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
monika_dudek@o2.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
tomasz.gorecki@op.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
grzelczak@onet.eu
halec-wycena@wp.pl

bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl
jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl

Nazwisko i mie Miejscowos¢ Telefon
4.2 |/ 3/ 4 | 5 |
1. Andrzejewska Violetta 4955 Steszew 519165333
2. Andrzejewski Arkadiusz 4410 Poznan 602677045
3. Andrzejewski Janusz 2115 Potasze 501617071
4. Batkowski Robert 3660 Wolsztyn 602248569
5. Banas Ewa 1134 Poznan 602262252
6. Barczyk Wojciech 3661 Konin 604858141
7. Bartosiewicz Wiestawa 2129 Krzycko Mate 504201851
8. Bak-Horata Grazyna 3505 Leszno 600270458
9. Bednarek Roman Poznan 601876116
10. Bepirszcz Dorota 4225 Poznan 600383493
11. Berendt Edmund 1546 Pita 672122155
12. Berus Marcin 4130 Poznan 604947414
13. Biatasik Roman 1876 Ostrorog 508374310
14. Bielawiak Marcin 4956 Chodziez 508318156
15. Bien Grzegorz 2472 Skoki 602303533
16. Binek Agnieszka 735 Poznan 606455287
17. Btaszczyk Marek 3662 Kobylnica 600597743
18. Btazek Marian 2861 Pobiedziska 603891858
19. Bogdariska Ewa 1737 Poznan 603136393
20. Bruss Justyna 4533 Skoki 509949685
21. Bryl Marek 1849 Konin 693822410
22. Bujakowski Waldemra 4433 Pobiedziska 667160313
23. Bukowski Damian 4718 Oborniki 501649533
24 . Cieloszyk Joanna 4264 Poznan 607107017
25. Cieslak Maria 2576 Konin 600294435
26 . Czarnecki Marcin 3911 Poznan 604544465
27. Czekata Dariusz 2577 Sierakow 607538638
28. Dabek Jerzy 256 Poznan 502564222
29. Dobecka Cyryla 1547 Pita 673518910
30. Dobrzynska Mirostawska Anna 1595 Nowy Tomysl 614422893
31. Dobrzynski Robert 4123 Poznan 602136900
32. Dolata Jerzy 868 Koscian 655122869
33. Domagalski Lech 3627 Wielkawie$ 601160987
34. Domzalska Teresa 892 Kaczory 601893176
35. Dudek Monika 4179 Komorniki 606437146
36. Dyguta Maciej 3848 Chodziez 509949937
37. Fiatek Zbigniew 695 Pita 672132571
38. Florek Piotr 3560 Konin 601724468
39. Futro Adam 1670 Poznan 602382995
40. Gliniewicz Jerzy 3948 Trzcianka 602585488
41. Gliwa Lukasz 4320 Wolsztyn 692840604
42 Gorecki Tomasz 2791 Poznan 618218269
43 Gorna Katarzyna 4560 Poznan 693530061
44 Gradzik Cezary 4535 Ztotow 603889439
45, Grochowska-Pioch Matgorzata Poznan 694406984
46 . Gryglaszewski Wojciech 4659 Poznan 608592052
47 . Gryska Krystyna 2280 Kobylnica 603612520
48. Grzelczak-Skarzynski Krzysztof Swarzedz 604239608
49 Halec Franciszek 1281 Leszno 601793494
50. Hasse Mieczystaw 870 Przezmierowo 600252843
51. Hermann Barbara 4631 Poznan 501644898
52. Hecka Maria 1739 Czarnkow 606648975
53. Hoffmann Danuta 2580 Rakoniewice 602120708
54 . Hotubicka Barbara Poznan 508300255
55. Husiar Bogdan 872 Poznan 618681539
56 . Jabtonski Jarostaw 4632 Poznan 607568018
57. Jakobiec Elzbieta 1741 Poznan 602634610
58. Jakubowski Andrzej 454 Poznan 618480166
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60.
61.
62.
63.
64.
65.
66 .
67 .
68 .
69.
70.
7.
72.
73.
74.
75.
76.
7.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84 .
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94
9.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
102 .
103.
104.
105.
106 .
107 .
108 .
109
110.
1"1.
12.
113.
114.
115.
116.
1"7.
118.
19.

Janaszewski Andrzej
Janiak Leonard
Janicki Andrzej
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Jurczykowski Pawet
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kaminski Jerzy
Kandulski Jan
Kapustka Zbigniew
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska Iwona

Kin Jerzy

Knopik Marek
Koteczko Krzysztof
Komoda Bogustaw
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kordos Elzbieta
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruszewski Eugeniusz
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujanek Eugeniusz
Kujawa Lidia
Kujawinska Anna
Kujawiriski Donat
Kukawka Stawomir
Kups$ Henryk

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Liberkowski Maciej
Linda Piotr

Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz

takowicz Halina
teszyk Krzysztof
topacinska Katarzyna
tuczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Matecka Katarzyna
Matecka-Pilujska Magdalena
Matecki Zdzistaw
Mankowski Stefan
Maré Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan

4322
873
2187
2582
4153
4296
3509
4473
3629
4416

3299
2034
875
4616
3728
3467
2117
4392
1284
2118
4348
3532
739
169
4419
3073
2394
3396
2354
3397
2794
421
4373
4872
2587
2120
698
3650
4593
170
2478
4133

1632
1804
2700
699
3971
4912
4464
4035
20
2796
4495
2590
4664
3612
2121
4542
3400

Poznan
Leszno
Konin
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Przezmierowo
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Gniezno
Trzcianka
Ztotniki
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Kobylnica
Rawicz
Boréwiec
Lubon
Konin
Srem
Poznan
Bierzglinek
Wrzesnia
Gniezno
Poznan
Leszno
Skérzewo
Skorzewo
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Nowy Tomysl
Szamotuty
Ostrow Wielkopolski
Ostrow Wielkopolski
Lubon

Pita
Poznan
Plewiska
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan

607583525
655201138
507034664
502528240
609794781
632401195
605693795
602663955
601949039
695592708
508052151
672163880
501087042
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
606909373
503091922
603393407
508272610
507770886
601985780
618339829
604592046
614361803
601863041
601343638
503023230
696748313
602177605
505420533
694404764
502105454
606691815
602120755
612927846
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
618102955
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250
602435105

ajanaszewski@op.pl
m.janiak@interia.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
Zjwycena@op.pl

ablegat@o2.pl

ajonas@konet.pl
brygida.popko@gmail.com
mjpjurcz@neostrada.pl
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl

jan.kandulski@poczta.onet.pl
patronex@neostrada.pl
erine.ak@interia.pl
juwer@wp.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
marek.knopik@unilever.com
azymutrawicz@interia.pl
bodas13@wp.pl
tkonieczny@rejtravel.pl
wycena@konin.Im.pl
ekordos@elkorm-nieruchomosci.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
eugeniusz. kruszewski@vp.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
plkujanek@tlen.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
rm.ak@wp.pl
brmdk@poczta.wp.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl
m.liberkowski@wp.pl
linexx@o2.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.pl

jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
kasiamalecka@wp.pl
magda.pilujska@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl

robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl
Bogdan.menke@neostrada.pl
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2189
4874
3535
2797
1470
1135
3279
263
17
2501
3348
1472

700

3006
1511
3804
701
1852
1880
4951

174

1853
4644
4565
41
3281
2799
1286
2342
907
3494
4528
4119
3040
4740
1136
878
4741
1474
3778
4230
2276
4192
4695
2122
536
3307
4145
3409
4298
4406
3972
4288
1137
4060
1138
879

Ztotniki

Lad

Sroda Wikp.
Walcz
Poznan
Kicin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wikp.
Szamotuly
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostrow Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Koto
Koscian
Pepowo
Rawicz
Wagrowiec
Poznan
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz

Grodzisk Wikp.

Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan

604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
601854799
603179078
605738157
602366934
695351899
600455187
618788767
697720102
604645958
601711993
604273848
605780902
627253705
602677148
503038880
601439127
509474336
604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
605404984
655454850
672621113
606627587
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
502283989
502614277
661444222
608538890
612920181
502876349
601374154
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
501498572

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert.michalak@poczta.fm

anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
poz-bud@wp.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

rzeczoznawca@bdn.com.pl
constans@nieruchomoscioferty.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
szacunek24@wp.pl
pbn@wp.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.p!
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl

wycena@post.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl

maciejplociennik@op.pl
podziemski@02.pl
polcyn_m@poczta.fm
pospiech25@wp.pl
beaposp@wp.pl
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
dppuchalski@interia.pl
maciej.radwan@mdr.com.pl
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
p.regulski@neostrada.pl
trezbud@poczta.onet.pl
baucomex@poczta.wp.pl
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

Meszek Wiestaw
121 . Michalak Leszek
122 Michalak Robert
123. Michalska Lidia
124 . Mieloch Anna
125. Mieszczanowicz tajma
126 . Mikotajczak Alicja
127. Mikotajczak Jarostaw
128. Mikotajczak Jerzy
129. Mizera Maciej
130. Mizeraczyk Ryszard
131. Mocek Danuta
132. Mstowski Wiestaw
133. Mucha Magdalena
134 . Murias Jerzy
135. Narbutowicz Stanistaw
136 Niedziela Barbara
137. Niewiadomski Krzysztof
138. Nowak Ewa
139. Nowak Jaromir
140 . Nowak Piotr
141, Nowicki Otton
142 . Nowicki Radostaw
143 . Obremska Hanna
144 . Osmola Sylwester
145, Owsianowski Krzysztof
146 . Paprzycki Jerzy
147 . Pawlicki Tomasz
148 . Pawtowska Martyna
149 . Pazdej Stefan
150 . Pecyna Stanistaw
151. Peczak Jan
152 Plewa Leszek
153. Ptéciennik Maciej
154 . Podziemski Wojciech
155. Polcyn Matgorzata
156 . Pospieszny Krzysztof
157. Pospieszynski Andrzej
158 . Postot-Rabczynska Anna
159. Poszyler Anna
160 . Pryt Teresa
161. Puchalski Dominik
162 . Radwan Maciej
163 . Rajczyk Robert
164 . Rakowska Katarzyna
165 . Ratajczak Wojciech
166 . Ratajszczak Artur
167 . Regulski Piotr
168 . Rezulak Tadeusz
169 . Redziniak Jan
170 . Rosada Marek
171. Roszak de Tolkmitt Krystyna
172. Rusin Jan
173. Rusin Krzysztof
174 . Rutkowska Katarzyna
175. Rutkowski Wojciech
176 . Rybska Matgorzata
177 .. Scheller Aleksander
178 . Semrau Zygmunt
179. Sewkowski Marek
180 . Siemigtkowski Jan
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182.
183.
184 .
185.
186 .
187.
188 .
189.
190.
191.
192.
193.
194 .
195.
196 .
197.
198
199.
200 .
201.
202.
203.
204 .
205.
206 .
207 .
208 .
209.
210.
211.
212.
213.
214,
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223 .
224 .
225.
226.
227 .
228 .
229.
230 .
231.
232.
233.
234
235.
236.
237.
238.
239.

Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogdr Pawet
Spiralski Tomasz
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stefaniak Jacek
Stuligrosz Alina
Surma Jerzy
Swierek Migczystaw
Szarafiiska Adrianna
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
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria

Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walicki Marian
Waszak Lidia
Wetnicki Maciej
Wierzchowska Agnieszka
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zalwert Aleksy
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Ziemianska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

2123
3491
4328
3349
2534
4157
2803
294
1855
4582
746
4008
4094
4172
1475
880
703
4329
4214
3774
1601
3974
881
1866
3160
705
2683
2127
4750
882
173
2996
4817
4672
3761
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
885
2596
4702
4098
4409
1560
4431
327
794
4065
4555
4954
3482
2345

Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Poznan
Poznan
Chodziez
Poznan
Poznan
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgdrme
Poznan
Srem
Poznan
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Mosina
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wikp.
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Chodziez
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin

502392693
618203367
666833586
606218535
603860463
505451446
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
618136485
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
601770209
601055391
509044334
618665024
603848828
602217295
603126701
606934373
655261350
660266085
791948728
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810
606683002
601794418

andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl

rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
j.stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@02.pl
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andszc1@wp.pl
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.sz@neostrada.pl
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.tierling@gmail.com
krzysztoftomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.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@wp.pl
mwitczak@poczta.fm
m.wituski@gazeta.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
a.w33@wp.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@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr1/23  -53-



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
rzeczoznawcy@info.com.pl

it tetetett
=1 ]

—— www.srmww.pl
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Przewodniczacy Rady Adam Futro

Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak

Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski

Skarbnik Elzbieta Jakobiec

Sekretarz Rady Piotr Talarski

Czlonkowie Rady Michal Kosmowski, Martyna Pawlowska,

Grzegorz Szczurek Marian Wltczak

—— — — — s

— KOMISJA REWIZYJNA ' ~

I ——
| ———

Przewodniczaca Ewa Bogdanska | n_
Czlonkowie Komisji Katarzyna Malecka, Janusz Andrze]cwskl

" KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ — ] WA\V !
Przewodniczacy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof Leszyk ﬂ; ﬁ’ 'J[.r
Czlonkowie Komisji Maria Tierling, Teresa Pryl,
Stanistaw Talarski | &g lf,,ﬁ(”
— HKOMISJA OPINIUJACA : wi’é f |
Przewodniczacy Marek Starega Ty
Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak ; HEAYYAN
Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski 1 ""'l'"” il
Sekretarz Komisji Ewa Banas Lt A
Czlonkowie Komisji Elzbieta Jakobiec, Lajma Mieszczanowicz, -
Adam Futro, Martyna Pawlowska, | u‘ j
Hanna Szulc, Michal Kosmowski, ) &
Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak \
——  HKOMISJA ANALIZ RYNKU o/
Przewodniczaca Martyna Pawlowska :H
Czltonkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska,
Maciej Dygula, Krzysztof Pospieszny, A
Piotr Talarski _— - .u

B IS ICa D

. PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska
Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska

__,.,"’ e e
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

|
1 PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
i i W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
Ti . I W POLSKIEJ FEDERACJI
ing ENEEER STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATHKOWYCH
T Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy Dabek,
f N IRERS Adam Futro,
1T Zdzistaw Malecki,
E-. N Wojciech Ratajczak,
gl NRLEE Andrzej Skarzynski,
g [NEEE Maria Trojanek
il I Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak
1 Komisja ds. Samorzadu Zawodowego Robert Dobrzynski,
i Jan Redziniak
}‘ Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak
& Czltonkowie Komisji OdpowiedzialnoSci Zawodowej Janusz Andrzejewki,
Wiestaw Meszek,
Teresa Pryl,
Marian Witczak
Iq"'. Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas,
R e Elzbieta Jakobiec,
7 TN Jerzy Mikotajczak,
‘fﬂ o | Anna Poszyler
X "J\"q'i | J Mediatorzy Michal Kosmowski,
glufi\ Waas. , Marek Starega
P Wi i |
. " / *E‘M&_ _ Rada Programowo-Naukowa Maria Trojanek
"‘;ﬁ | ‘@ N l Rada Programowa , Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
fi T A |
1' {—-‘I‘T :! Komisja Szkolen Martyna Pawlowska
R i i ;
o __‘_...-L—-"‘" l Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin
Wy Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler
= Komisja Odznaczen Janusz Walczak
Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banas
Komisja Prawna Zdzistaw Matecki
Komisja Standardéw Magdalena Malecka-Pilujska
.I.: . - g . T i . i . ‘_ - ‘--._:‘j..__\ “,?-.__ —
LERT W , : _ . };-——-—-_- -_r



WYCENA NIERUCHOMOSCI
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW

WYCENA SRODKOW TRWALYCH o SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI

PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE
EKSPERTYZY | OPINIE TECHNICZNE

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A
tel./fax (61) 866 50 00, 865 72 13
- e-mail: cwm@cwm.pl www.cwm.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

4\(

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

tel. kom. 609 801 201

e-mail: mwitczak@poczta.fm

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

| POZ-BUD 2%

WYCENA EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

EKSPERTYZY TECHNICZNE
INWENTARYZACJA

¢
¢

| 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

:
BIURO KOMPLEKSOWEJ 0B§LUG|
| WYCENY NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY
60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

I 11 477401111

7

KANCELARIA
LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z o.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

X}ggﬁgl:wmoéci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
- przedsigbiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45

- Srodkéw trwalych
- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnosci inwestowania
\_ - ekspertyzy techniczne

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN I NORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22

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

N N
e&

4

Q@

WYCENA NIERUCHOMOSCI
WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena niernchomosci
wycena przedsigbiorstw

@f““‘” certyfikaty energetyczne
wycena wartodci niematerialnych i prawnych

tel. 061 855 11 22 fax. 061 855 11 25 tel. kom. 602 136 900

“'Al"l ? Q1

| W

OFERUJEMY:

Kancelaria Rzeczoznawcé6w Majatkowych

REMIN

Oferujemy M wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych
kompleksowg ® opinie techniczne, ekspertyzy budowlane, nadzory
61-854 Poznan , ul. Mostowa 10 www.wycena-dobrzynski.eu ustuge W analizy ek°f‘°m'°?".ev optacalnosci i wykonalnosci inwestycji.
: o b 2 X q W wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumowne korzystanie itp.
e-mail: robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eun w zakresie:

““v ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci

i Ustug Majatkowo - Konsultingowych
61-058 Poznan, ul. So$nicka 10
NIP 782-006-99-45 tel. 61 8737004, fax 61 8737003
e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295
tel. po 18%: 61 870 89 00

WWW.anwo.poznan.pl

e WYCENY NIERUCHOMOSCI

® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE

® DORADZTWO INWESTYCYJNE

® ANALIZY EKONOMICZNE

61-028 Poznan, ul. Warszawska 39/41
tel./fax 61 828 99 57
tel. kom. 601 44 59 79
www.biuroremin.pl
Janusz Walczak e-mail: remin@biuroremin.pl

W wyceny nieruchomosci typowych i nietypowych

B doradztwo techniczne i inwestycyjne
W audyty energetyczne lokali, mieszkan i budynkow
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