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Szanowni Czytelnicy,

oddajemy do Waszych rak pierwszy
tegoroczny numer wydawnictwa
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wojewddztwa Wielko-
polskiego. Zgodnie z zapowiedzig
jest to numer w nowej formule
wydawniczej, nieograniczajacej si¢
wytacznie do czestotliwosci uka-
zywania, ale niosacej ze sobg szereg
pozytywnych zmian, umozliwia-
jacych szerszy odbior naszego
czasopisma w Kkraju i za granica.
W istotny sposéb zostato ono dosto-
sowane do nowoczesnych stan-
dardéw wydawniczych periodykow,
wypehiajac jednoczesnie zalecenia
Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa
Wyzszego w zakresie ewaluacji

czasopism naukowych.

Nowy tytul glowny — PRO-
BLEMY RYNKU NIERUCHO-
MOSCI, naszym zdaniem wierniej
odzwierciedla zagadnienia poru-
szane dotychczas na tamach wielko-
polskiego periodyku, przy czym
historia Biuletynu, ktorg od lat
wspottworzymy, niezmiennie po-
zostaje nam bliska, co znajduje
potwierdzenie w peilnej nazwie

pisma.
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Osiagnigcie obecnego poziomu
jest efektem skoordynowanych
dziatan catego zespotu redakcyjnego,
ktory doktada wszelkich staran, aby
publikowane artykuty wzbogacaly
warsztat zawodowy rzeczoznawcow
majatkowych 1 stuzylty poglebionej
refleksji odnos$nie rynku nieru-
chomosci, jego specyfiki, szeroko
dyskutowanej w literaturze przed-
miotu. PROBLEMY RYNKU
NIERUCHOMOSCI w te dyskusje
majg ambicje si¢ wpisaé 1 pre-
zentowac, jak dotychczas, zarowno
ujecia stricte empiryczne, jaki i stu-
dia teoretyczne, koncentrujace si¢
zwlaszcza na tak istotnym dla rynku
nieruchomosci jego otoczeniu praw-

nym czy podatkowym.

Pozostajemy w nadziei, ze nasze
wysitki spotkaja sie z zyczliwym
odbiorem, ktéry kazdej pracy pro
publico bono stuzy i motywuje do

dalszego rozwoju.
W imieniu Zespotlu Redakcyjnego

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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PRZESLANKI UWZGLEDNIANIA
CZYNNIKOW JAKOSCIOWYCH
W BADANIACH
RYNKU MIESZKANIOWEGO

Streszczenie

W artykule podjeto problem wskazania przestanek do uwzgledniania czynnikéw
jako$ciowych w badaniach rynku mieszkaniowego. Autorzy wskazuja, ze moga
one by¢ cennym uzupetnieniem dla danych o charakterze ilosciowym.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, badania rynku, badania jakosciowe

1. Wprowadzenie

bserwacja zachowan klientow

na rynku nieruchomosci wska-

zZuje, ze nie zawsze zachowuja
si¢ oni w peli racjonalnie. Szeroko
upowszechnione metody ilosciowe
w badaniach zjawisk na rynku nieru-
chomosci pozwalajg stwierdzi¢ jedynie
proste wspoétzaleznosci wystepujace
w tym zakresie. Interpretacja takich
ilosciowych badan zachowan klientow
na rynku nieruchomosci jest jednak
czgsto dos¢ utrudniona i pobiezna. Czy
w wyjasnianiu mechanizmoéw ksztal-
towania si¢ preferencji klientow i ich
wyboréow na rynku nieruchomos$ci nie
nalezy wigc zwroci¢ wigksza uwage na
zastosowanie metod jakoS$ciowych
wypracowanych we wspolczesnej psy-
chologii spotecznej? [J. Shaughnessy,
E. Zechmeister, J. Zechmeister, 2002].
Niektorzy specjalisci z zakresu analizy
rynku nieruchomosci staraja si¢ zwrocic¢
uwage na mozliwo$¢ wykorzystania
osiggnie¢ ekonomii behawioralnej
[J. Brzezicka, R. Wisniewski, 2012].

Ekonomia jest nauka spoteczna
i starala si¢ w rozny sposob wyjasnié
motywy zachowania ludzi. Przedsta-
wiciele ekonomii klasycznej — jak na
przyktad A. Smith — cz¢sto nawigzywali
do obserwacji psychologicznych. Przed-
stawiciele neoklasycznej ekonomii
starali si¢ jednak przeksztatci¢ te
dyscypling w nauke sformalizowana.
Rozwinigto koncepcje ,,homo economi-
cusa” jako cztowieka postepujacego

i dokonujacego wyboru w racjonalny
sposéb w ramach przyjmowanych
uproszczonych zatozen. Wiele obser-
wacji zachowan rynkowych klientow
dostarcza dowodéw na nieracjonalne
zachowania i wybory klientow. Mozna
wskaza¢ w praktyce gospodarczej wicle
przyktadéw podejmowania decyzji pod
wplywem przypadkowosci. We wspot-
czesnej ekonomii dos¢ powszechny jest
nurt krytyczny wobec modelu ,.homo
economicusa” [T. Sedlacek, Zmierzch
,homo economicusa”, 2012]. Wiele
zaobserwowanych 1 powtarzajacych si¢
anomalii zachowan klientow starali si¢
zbada¢ 1 wyjasni¢ przedstawiciele psy-
chologii spoteczne;j.

Nastapit rozwdj ekonomii behawio-
ralnej. Przedstawiciele tego kierunku
starali si¢ wyjasni¢ przyczyny rozbiez-
nos$ci w podejmowaniu decyzji ekono-
micznych przez klientéw w poréwnaniu
z modelami ekonomii neoklasycznej.
Ekonomia behawioralna rozwijata si¢
przez eksperymentalne obserwacje
i wyniki sondazy opinii spolecznych.
Eksperymenty symulujace zachowania
klientow na rynku papieréw wartoscio-
wych dostarczyly wielu interesujacych
wnioskow.

W ekonomii behawioralnej, znajdu-
jacej zastosowanie glownie do wyja-
$nienia zachowan klientéw na rynku
finansowym [4. Szyszka, 2009], przyj-
muje si¢ miedzy innymi zalozenia, ze
ludzie czgsto wykazuja ograniczong
racjonalno$¢ w swoim wyborze. Klienci

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Prof. zw. dr hab. Henryk Gawron

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

-
dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

podejmuja swoje decyzje w oparciu
o doznania i szacunki a nie na podstawie
racjonalnej kompleksowej analizy.
Mozna wigc wskaza¢ wiele anomalii
inieefektywnych zachowan klientow.

Modele zachowan klientow w eko-
nomii behawioralnej dotycza na ogdt
konkretnych zaobserwowanych ano-
malii rynkowych i probuja i modyfiko-
wa¢ standardowe neoklasyczne modele
wyboru. Kwestionuje si¢ w nich stan-
dardowe zatozenie racjonalnego zacho-
wania klienta na rynku. [G. Moskowitz,
2009]. W nowoczesnych podrecznikach
z zakresu mikroekonomii ich autorzy
starajg si¢ jednak wlaczy¢ osiagnigcia
ekonomii behawioralnej do wyjasnienia
mechanizmoéw zachowan si¢ klientow na
rynku [R. Frank, 2007].
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Zdaniem autoroéw tego opracowania
— poglebione wyjasnienie motywow
postepowania klientow na rynku nieru-
chomos$ci wymaga obecnie szerokiego
zastosowania rowniez badan jakoscio-
wych. Zaprezentowano wiec ponizej
przyktady i wyniki takich badan zreali-
zowane w 2012r. w Katedrze Inwestycji
i Nieruchomo$ci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu w ramach tematu
badawczego: NN 112 019539 pod
tytutem: ,,Potrzeby mieszkaniowe na
lokalnym rynku nieruchomo$ci mieszka-
niowychisposoby ich zaspokajania”.

2. Ilosciowe a jakosciowe
badania rynku mieszka-
niowego — wprowadzenie
do problemu

achowania uczestnikow rynku

mieszkaniowego — klientow —

pozostaja pod wplywem wielu
czynnikéw. Ogolnie mozna powiedzied,
ze nalezy bra¢ pod uwage wewnetrzne
i zewnetrzne uwarunkowania zachowan
nabywcow, do ktorych zaliczy¢ nalezy:
motywacje, percepcj¢, wiedze i nauke,
postawy, samooceng, osobowo$¢ i styl
zycia (w przypadku uwarunkowan
wewngtrznych) oraz grupy odniesienia,
kulture, subkulture, klas¢ spoteczng,
rodzing (jesli idzie o uwarunkowania
zewngtrzne) [Gibler, Nelson, 1998].
Mozna takze zastosowal nieco inny
podzial — na zachowania wplywaja
czynniki kulturowe, spoteczne, osobiste
ipsychologiczne [Stachura, 2007, s.236].

Zrbéznicowanie 1 zlozono$¢ czynni-
kéw nie pozostaje bez wpltywu na
podejmowanie dziatania badawcze. Ze
wzgledu na do$¢ szeroka plaszczyzne
zainteresowan muszg one podlegac
znacznemu zréznicowaniu, nie tylko
w podziale na okreslone obszary bada-
wecze (podziat podmiotowy), ale takze na
podejscie badawcze (zastosowanie me-
tod badawczych). Stad rysuje si¢ po-
trzeba badania rynku mieszkaniowego
w ujeciu nie tylko ilosciowym, ale
i z uwzglednieniem cech i1 metod
jakosciowych.

Powszechnie do metod ilo$ciowych
zalicza si¢ metody statystyczne i eko-
nometryczne, w ktorych dyspozycji
znajduje si¢ bogaty zestaw Srodkow
badawczych. Ich znaczenie nie podlega
dyskusji. Sa one uznawane za obiek-
tywne, neutralne, $cisle skoncentrowane,
pozwalajace na uchwycenie kwestii
mierzalnych. Obok nich funkcjonujg
jednak metody jakosciowe, bardziej
swobodne w pozyskiwaniu informacji,
intuicyjne, pozwalajace na gromadzenie

informacji oplsowych jakosciowych, nie
dajacych si¢ w prosty sposob skwan-
tyfikowac [Kedzior, 2005, s.83-109,
Schroeder, 2007, s.23].

W badaniach rynku mieszkaniowego
coraz czeSciej podejmuje si¢ wiele
dyskusji na temat podej$cia badawczego.
Mozna powiedzie¢, ze dominuje tzw.
podejécie ilosciowe, traktowane jako
lepsze. Przeciwstawia , a temu czgsto
przeciwstawia si¢ probujac wybrac¢ , bo
wymierne. W ten sposob niejako
dochodzi do przeciwstawiania sobie
metod jakoSciowych i ilosciowych.
Wydaje si¢ jednak, ze opozycja ,,jakoSc-
iowe vs. ilo§ciowe” jest nieuzasadniona.
Metody badawcze moga i powinny
wspotegzystowaé, pelnigc wzajemnie
funkcje wspierajaca 1 uzupetniajaca
[Paluchowski, 2000, s. 55-57, Lo§, 2000,
s. 79], tym bardziej, ze petne zrozumienie
jakiegos zjawiska czy zagadnienia czgsto
wiaze si¢ z zastosowaniem obu technik
[Babbie, 2004, s. 50-51, Nikodemska-
Wolowik, 1999, s.31-35]

Przedstawiajagc metody badan jako-
sciowych czy gromadzenia danych
o charakterze jakosciowym, wspomina
si¢ najczesSciej o takich technikach
pozyskiwania informacji jak: zognisko-
wany wywiad grupowy, wywiad po-
glebiony czy obserwacje. Warto jednak
podkresli¢, ze pozyskiwanie danych
jakosciowych moze odbywac si¢ takze
z wykorzystaniem ankiety sondazowej,
ktérej celem moze by¢ np. okreslenie
aktualnych i przysztych tendencji ryn-
kowych!, czy tez wywiadu bezposred-
niego, niezaleznie od stopnia jego
standaryzacji [Kaczmarczyk, 2003,
5.202-205, Gawron, 2011, 5. 111].

Majac na uwadze powyzsze kwestie
dodaé takze nalezy, ze potrzeby jakos-
ciowego badania rynku nieruchomosci
zauwazane sa nie tylko na grunc1e
ekonomii i1 zarzadzania, ale réwniez
z punktu widzenia plaszczyzny budowla-
no—architektonicznej. Juz bowiem w la-
tach szeS¢dziesigtych XX wieku zauwa-
zono problemy spoteczne, techniczne
i ekonomiczne w réznych typach obiek-
tow. Stwierdzono, ze badania o cha-
rakterze jako$ciowym, czy uwzgled-
niajace elementy jakosciowe pozwalaja
nie tylko na zdiagnozowanie i naprawe
juz istniejacego stanu, ale dajg takze
mozliwo$¢ uniknigcia problemow
w przyszlosci, przy realizacji kolejnych
koncepcji architektonicznych?.

3. Zmiany na rynku
mieszkaniowym a po-
trzeby badan elementow
jakosciowych

ostatnich latach w Polsce
zauwaza si¢, m.in. wsrod
inwestoréw na rynku miesz-

kaniowym rosnace zapotrzebowanie na
uwzglednienie czynnikdéw jakosciowych
w analizach rynkowych. Coraz cze¢$ciej
przedmiotem zainteresowania dewelo-
perow sa juz nie tylko preferencje
nabywcow mieszkan, ale takze motywy
podejmowanych decyzji, znaczenie
mieszkania dla kupujacych, elementy,
ktére moga podnies¢ atrakcyjnos¢ lokalu
w oczach klienta. Jest to tym bardziej
wazne, ze jak wskazuja badania poste-
puje ewolucja preferencji i potrzeb
klientow, zmienia si¢ sytuacja mieszka-
niowa mtodych gospodarstw domowych
[Strqczkowski 2012a, s.213-214].
Zmieniajg si¢ takze funkcje mieszkania,
pojawia si¢ zapotrzebowanie na nowe
produkty na rodzimym rynku mieszka-
niowym (np. rynek drugich domoéw)
[Gawron 2012a, Gawron 2012b].

Inwestorzy zwracaja swoja uwage na
badania jakosciowe nie tylko z uwagi na
rosngce potrzeby informacyjne. Istotng
przestanka sa rowniez obserwowane na
rynku zmiany sytuacji w zakresie popytu
mieszkaniowego. Warto przypomnieé,
ze bardzo dynamiczne (dodatnie) zmiany
odnotowywano w popycie na mieszkania
w duzych miastach Polski w latach
20062007 (takze w Poznaniu). Spowo-
dowane one byty czynnikami okresla-
nymi mianem spolecznych czy psycho-
logicznych — jakosciowych, ktore trudno
byto bra¢ pod uwage prognozujac np.
zmiany cen mieszkan.

Wsrod czynnikéw  stymulujgcych
popyt wyrdzni¢ mozna bylo: tatwosé
uzyskania kredytow mieszkaniowych,
obawy gospodarstw domowych zwig-
zane z podniesieniem podatku VAT na
mieszkania 1 likwidacjg tzw. ulgi
odsetkowej, obawy o dalszy poziom
i wzrost cen [por. Bryx 2007, s.133-135,
Strgczkowski 2009, s. 141].

Takze w roku 2008 (i kolejnych
dwoch latach) rynek mieszkaniowy w
ocenie wielu specjalistow stal sig
zaktadnikiem czynnikow o charakterze
jakosciowym. Doniesienia o kryzysie

I Przykladem takiej metody jest test koniunktury. Test koniunktury to aktualnie jedna z naj-
popularniejszych (obok barometréw ekonomicznych) metod pozwalajacych na oceng sytuacji
gospodarczej na podstawie ocen jakosciowych. Por. Garczarczyk, Matusewicz, Mocek, 2001, s. 37.

2 Dzi$ badania tego typu stosowane sg powszechnie w wysokorozwinietych krajach Europy Zachodniej
(m.in. Wielka Brytania, Szwecja, Niemcy), a takze w Japonii czy Stanach Zjednoczonych. Por. Fross,

2012,s.66-67.
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ekonomicznym, spadek dostgpnosci
kredytow, duza podaz mieszkan, ale
i oczekiwania klientéw spowodowaly
znaczne obnizenie popytu mieszkanio-
wego 1 presj¢ na spadek cen (por. Rysu-
nek 1). Mozna powiedzie¢, ze wsrod
inwestorow w tym momencie rozpoczeto
si¢ poszukiwanie odpowiedzi na pytania
o faktyczne potrzeby gospodarstw domo-
wych i motywy ich postepowania.

Przyszedl wreszcie czas, w ktorym
sytuacja na rynku ulegla pewnej
stabilizacji. Od roku 2011 mowi si¢
o wzglednym spokoju na rynkach,
przecigtne ceny nie ulegaja gwaltownym
wahaniom. Przyktadowo cena 1 m2
powierzchni mieszkaniowej na rynku
pierwotnym w Poznaniu oscyluje na
poziomie okoto 6 tys. zt (por. Rysunek 1).
W tych warunkach powstaja kolejne
pytania i potrzeby informacyjne —np. jak
wyr6zni¢ swoja oferte i swoj przekaz do
klienta, majac na uwadze bardzo duza
konkurencje rynkowa - kilkudziesigciu
deweloperow, realizujacych blisko 90 in-
westycji w Poznaniu? Jakich klientow
spotyka si¢ na rynku i jakimi przeslan-
kami kieruja si¢ w wyborze swojego
miejsca zamieszkania?

4. Podstawy metodolo-
giczne badan uwzglednia-
jacych czynniki jakoscio-
we —studium przypadku

ak wczesniej powiedziano, w ba-
daniach rynku mieszkaniowego,
konieczne jest zastosowanie metod
pozwalajacych na gromadzenie infor-
macji o charakterze jakoSciowym.

W Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci

Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-

niu po kilku latach badan, ktorych

rezultatem obok prac naukowych byto
m.in. sprawdzenie dostgpnosci respon-
dentéw, nastawienia do ankieterdw,
sondowania mozliwosci pozyskania
informacji®, w latach 2011-2012 podjeto
prace nad projektem badawczym zaty-
tutowanym ,,Potrzeby mieszkaniowe na
lokalnym rynku nieruchomo$ci mieszka-
niowych i sposoby ich zaspokajania”.

W zespole badawczym w trakcie procesu

konceptualizacji ustalono, ze docelowo

badania przeprowadzone zostang w ra-
mach lokalnego rynku mieszkaniowego

w Poznaniu, w trzech grupach respon-

dentow (por. Tabela 1):

e w grupie pierwszej nazwanej segmen-
tem tzw. mtodych matzenstw — badania
przeprowadzono wérod osob uczestni-
czacych w tzw. naukach przedmat-
zenskich?,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1

8000 -

7 500 A

7000 A

6 500 1

6000 A

przecietna cena 1 m? [w zi]

4 000 1

Zmiany ceny 1 m? powierzchni mieszkania na pierwotnym rynku w Poznaniu

slslslslslzplslslslslslsls
2006 2007 2008 2009

sislalslslslsls
2010

slslsls
2013

slalsls
2012

ab%ﬁfl
2014 1

201

okres

Zrédlo: materialy informacyjne Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznegow Poznaniu.

Tabela 1

Wyszczegolnienie q q
y = Studenci ostatnich

lat studiow

Potrzeby
i preferencje
mieszkaniowe
studentow

Przedmiot badania

Informacje metodyczne dotyczqce przebiegu badan

Podmiot badania

Pary malzenskie
w trakcie tzw. nauk
przedmalzenskich

Posrednicy
w obrocie
nieruchomosciami

Sytuacja mieszkaniowa Potrzeby
i potrzeby i preferencje
mieszkaniowe mtodych mieszkaniowe
malzenstw klientow

Dobor nielosowy,

Dobér niclosowy, Dobor nielosowy

Dobor i liczebno$é celowy celowy . o

. . A . s celowy, liczebno$¢
proby liczebno$¢ proby liczebno$¢ proby 3by n=30

n=472 n=451par (902 osoby) proby
. . . 0,45 do 1,50

Czas wywiadu 0,25 godziny 0,25 godziny godziny
Charakter wigckszosci L S L
danych jakosciowy jakosciowy jakosciowy

Zrédlo: [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

e w grupie drugiej — obejmujacej
studentow ostatnich lat studiow —
zaktadajac, ze w najblizszej przyszlo-
$ci powinni stanowi¢ znaczng cze$é
klientow poszukujacych mieszkania
na lokalnym rynku mieszkaniowym,

e w grupie trzeciej, obejmujacej posred-
nikow w obrocie nieruchomosciami.
Juz we weczesniej przeprowadzonych
badaniach potwierdzono, ze jako osoby
wspotpracujace z klientami w procesie
transakcji kupna—sprzedazy lokali
mieszkalnych, posiadaja oni wiedz¢ na
temat potrzeb i preferencji klientow.

Ogotem w trakcie badan pozyskano
informacje od blisko 1400 jednostek,
ktore pozwolily na uksztaltowanie si¢
pewnego obrazu potrzeb i1 preferencji
klientow na rynku mieszkaniowym oraz
motywow podejmowania decyzji o zaku-
pie mieszkania.

Ogolnie rzecz ujmujac dzigki prze-
prowadzonym badaniom mozna mowic
o dostgpnej na rynku ofercie mieszkan,
jako zréznicowanej i atrakcyjnej. Nie
oznacza to jednak, ze kazdy klient
zainteresowany zakupem mieszkania
moze swobodnie i bez problemow
zrealizowaé swoje potrzeby mieszka-

3 Badania o takim charakterze przeprowadzono w 2009 roku na potrzeby oceny kondycji lokalnego rynku
mieszkaniowego w warunkach kryzysu na rynku nieruchomosci— por. Gawron, Straczkowski, 2010

4 Szerzejnatemat gromadzenia danych w tym segmencie respondentéw w: Straczkowski 2012b.
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niowe. Klienci na lokalnym rynku
mieszkaniowym — to nabywcy o zrézni-
cowanej sytuacji materialnej 1 zrdzni-
cowanych, czesto nie do konca sprecy-
zowanych 1 stabilnych preferencjach.
Najwigksza grupe kupujacych lokale
mieszkalne na badanym lokalnym rynku
mieszkaniowym stanowig osoby stosun-
kowo mlode — do 35 lat. Niewiele
mniejszy jest jednak tez segment o0sob
w wieku od 36 do 60 lat. W tym segmen-
cie wiekowym znajduja si¢ jednak klienci
o wyjatkowo zréznicowanych potrzebach
i preferencjach mieszkaniowych. Nato-
miast zdecydowanie najmniejszy i bardzo
specyficzny segment klientéw na lokal-
nym rynku mieszkaniowym stanowia
osoby, ktore ukonczyty 60 lat.

5. Wybrane rezultaty ba-
dawcze

0za ogodlnymi rezultatami przed-

stawionymi powyzej interesujace

sg rowniez inne informacje
dotyczace podejmowanych decyzji za-
kupowych. Z uwagi na charakter
niniejszego opracowania ograniczono
si¢ do przedstawienia tylko wybranych
rezultatow, ktore poglebione sg lub beda
w kolejnych pracach.

Jedng z kwestii, ktora szczegdlnie
zwrocita uwage zespotu badawczego byt
problem motywow i czynnikéw wyboru
mieszkania przez rézne grupy nabywcow
(zestawienie czynnikow zawarto w Ta-
beli 2), nie tylko mtodych, ale rowniez
relatywnie starszych, w wieku powyzej
60 lat.

Wsrdéd réznych grup wiekowych
nabywcow mieszkan oczywiscie kolej-
no$¢ czynnikdéw, ktore brane sa pod
uwage przy zakupie mieszkania jest inna
(stosowne zestawienie zawarto w Tabe-
li 3). Warte podkre$lenia jest jednak i to,
ze roznice dotycza takze wyboru rynku,
na ktorym dokonywany jest zakup
mieszkania. Inaczej kupuja osoby
poszukujace mieszkan w tzw. wielkiej
ptycie, w obszarze tradycyjnie wyodre-
bnianych duzych osiedli mieszkanio-
wych. Inaczej kupuja lokale klienci
poszukujacy mieszkan zbudowanych
przez deweloperow.

Przyktadowo dla nabywcow w wieku
do 35 lat wybierajacych mieszkania
w tzw. wielkiej plycie duzo wigkszego
znaczenia nabieraja takie czynniki jak
komunikacja, infrastruktura osiedlowa,
czynniki spoleczne czy wyposazenie
budynku. Dla drugiego segmentu
klientow (kupujacych lokale od dewelo-
peréow) wazniejsze s3a: charakter bu-
dynku, lokalu czy tez okolica.

Tabela 2

czynnik

1 | warunki zakupu mieszkania

atrakcyjna cena mieszkania, dogodny sposob
platnosci za mieszkanie

Czynniki wyboru mieszkania na lokalnym rynku mieszkaniowym

charakterystyka czynnika

2 | komunikacja

dogodny dojazd do pracy, uczelni, szkoty,
dworca PKP

3 | charakter budynku

projekt budynku, jego wielkosc¢,
technologia wykonania

4 | wyposazenie budynku

obecno$¢ windy, monitoring, parking

5 | charakterystyka lokalu

powierzchnia mieszkania, posiadanie balkonu
lub tarasu, funkcjonalnosé¢

6 | okolica

bezpieczenstwo okolicy, widok z okna,
blisko$¢ terendw zieleni, sgsiedztwo

7 | infrastruktura osiedlowa

blisko$¢ placow zabaw dla dzieci,
blisko$¢ punktow handlowych i ustugowych,
szkot, przedszkoli

8 | czynniki spoteczne (ludzkie)

bliskos¢ rodziny, sentyment do okolicy

Zrédlo: [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

Tabela 3
Kryteria oceny wybieranych mieszkan przez klientow w wieku do 35 lat, 36-60 lat
oraz powyzej 60 lat
nabywey w wieku nabywey w wieku nabywcy w wieku
do 35 lat od 36 do 60 lat powyzej 60 lat
 warunki zakupu * warunki zakupu * warunki zakupu
mieszkania mieszkania mieszkania
* komunikacja * charakterystyka lokalu * okolica
e charakterystyka lokalu * okolica * komunikacja
* infrastruktura osiedlowa | ¢ komunikacja * infrastruktura osiedlowa
¢ charakter budynku ¢ charakter budynku ¢ charakterystyka lokalu
* okolica * infrastruktura osiedlowa | ¢ czynniki spoteczne
¢ czynniki spoteczne * wyposazenie budynku * wyposazenie budynku
* wyposazenie budynku * czynniki spoteczne * charakter budynku

Zrédlo: [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

Réznice w obu przypadkach sg dosé
znaczace 1 wynikaja z odmiennoS$ci
potrzeb gospodarstw domowych. Mozna
powiedzie¢, ze ludzie kupujacy nowe
mieszkania, zwracaja uwage na odmien-
no$¢ architektoniczng realizowanych
obecnie lub w ostatnich kilku latach
inwestycji. Przyktadaja wage do nieco
innej funkcjonalnosci lokali, wynikaja-
cej z przyjetych przez deweloperow
zalozen przestrzenno—architektonicz-
nych. Potrzebuja okreslonego komfortu
tzw. okolicy. Czasem lokalizacja jest
wybierana jednak bez glebszych re-
fleksji, co skutkowa¢ moze niezadowo-
leniem klienta w przysztosci. Z kolei
nabywcy mieszkan starszych, cenia

sobie blisko$¢ réznego rodzaju punktow
o charakterze handlowo—ustugowym. To
czgsto rodziny z malymi dzieémi. Ich
sytuacja finansowa pozwala na zakup
wickszego mieszkania, nie cheg jednak
rezygnowac z bliskosci miejsc waznych
z punktu widzenia codziennego funkcjo-
nowania rodziny (przedszkole, szkota,
przychodnia). Dodatkowo, takze ze
wzgledu na dzieci, liczy si¢ dla tych
nabywcow dobre skomunikowanie
miejsca zamieszkania ze ,strategicz-
nymi” punktami na mapie miasta (praca
czy szkota srednia dziecka). To istotne
przewagi konkurencyjne mieszkan star-
szych nad nowszymi.

-8-

Czerwiec 2015

www.srmww.pl



Interesujace jest rowniez to, ze wielu
z nabywcow ma trudnos$ci z opisaniem
oczekiwanej lokalizacji mieszkania czy
tez samego lokalu mieszkalnego. Z wy-
wiadow przeprowadzonych wsérdd po-
srednikow w obrocie nieruchomosciami
wynika, ze znaczna czg$¢ klientow
(nawet 1/4) nie potrafi sprecyzowac
swoich preferencji czy oczekiwan,
posiadajac tylko ogblny zarys poszuki-
wanego mieszkania. To dos¢ zaskakujaca
wiadomos¢, biorac pod uwage, ze klient
na tym rynku, z racji kapitatochtonnosci
swoich decyzji, powinien cechowac sig¢
do$¢ duza racjonalnosciag. Z drugiej
strony rezultaty te potwierdzajg fakt, ze
istnieje wiele zakupdw mieszkaniowych,
ktore okresli¢ mozna mianem nieprze-
myslanych Iub nieprzystosowanych do
zmian zachodzacych w gospodarstwie
domowym.

Obok czynnikéw, ktoére brane sa
przez nabywcoéw pod uwage przy
zakupie mieszkania, wazne miejsce
zajmujg motywy zakupu mieszkan. Na
Rysunkach 2 i 3 zaprezentowano
najwazniejsze motywy zakupu mieszkan
dla klientow w wieku do 35 lat oraz
w wiekuod 36 do 60 lat.

W przypadku nabywcow w wieku
do 35 lat do trzech gléwnych motywow
zakupu mieszkania naleza:

e niewystarczajace warunki mieszka-
niowe (1,87 punktow),

e powickszenie si¢ rodziny (1,43),
e zawarcie zwiazku malzenskiego (1,23).

Wszystkie trzy powody wskazuja na
potrzebe posiadania lub powickszenia
wlasnej przestrzeni zyciowej. Przestrzen
ta, wyczuwana cz¢sto przez nabywcoOw
intuicyjnie, ma gwarantowac zaspokoje-
nie potrzeb podstawowych 1 wyzszego
rzgdu gospodarstwa domowego. Naj-
lepiej, aby kazdy z czlonkéw rodziny
posiadal w mieszkaniu swoje miejsce,
tak do pracy, jak i do odpoczynku.

Ciekawe, ze istniejg rdwniez moty-
wy, ktére mozna okres§li¢ mianem
inwestycyjno-zapobiegajacych. Czes$c
z miodych nabywcow mieszkan ma
zamiar ulokowac¢ $rodki pieni¢zne
w nieruchomosdci, traktujac ja jako
inwestycj¢. Istnieje jednak grupa osob,
ktore kupuja lokale mieszkalne przed
zawarciem zwigzku malzenskiego. Poja-
wienie si¢ do§¢ wysoko w rankingu tej
odpowiedzi sugeruje, ze zjawisko to nie
nalezy do marginalnych. Osoby te czgsto
zabezpieczaja si¢ na wypadek rozpadu
malzenstwa. Mieszkanie stanowi wow-
czas majatek tej ze stron zwiazku, ktéra
stata si¢ jego wlascicielem przed slubem.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2

ched zamieszkania blisko rodzicow

cheé posiadania mieszkania
w prestizowej lokalizacji

cheé zamieszkania blisko pracy

chec zainwestowania srodkow
pienieznych

ched kupna mieszkania przed slubem
przez jedng ze stron zwigzku

zawarcie zwigzku malzenskiego

powigkszenie sie rodziny

niewystarczajace dotychczasowe
warunki mieszkaniowe

Motywy zakupu mieszkan klientow w wieku do 35 lat

Zrédlo: [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

Rysunek 3

Motywy zakupu mieszkan klientow w wieku od 36 do 60 lat

zubozenie ludzi

ched posiadania mieszkania
w prestizowej lokalizacji

cheé zamieszkania z rodzicami
zamiana mieszkania na mniejsze
chec zamieszkania blisko pracy
chec zamieszkania blisko dzieci

zmiana stanu cywilnego

cheé zainwestowania srodkow
pienieznych

cheé kupna mieszkania dla dziecka
przed jego slubem

powigkszenie sig rodziny

niewystarczajgce dotychczasowe
warunki mieszkaniowe

0,0

Zrédlo: [Potrzeby mieszkaniowe... 2012].

0,5 1,0 15 2,0
punkty

Dla nabywcow wazne sa rowniez
i inne przestanki podejmowanych de-
cyzji. Respondenci obserwuja w swojej
codziennej pracy takze i nabywcow,
ktdérzy cheag posiadad lokal blisko miejsca
swojej pracy, czasem blisko rodzicow
czy rodziny. Spotykaja réwniez i kupu-
jacych, dla ktérych wazne jest posiadanie
mieszkania w prestizowej okolicy.
Wsréd mieszkancow miasta ksztattuja
si¢ opinie na temat pewnych lokalizacji,
ktore cieszg si¢ wickszym uznaniem od

innych, a bycie wiascicielem mieszkania
w takim miejscu daje mozliwosé
podniesienia wlasnej wartosci w oczach
otoczenia (np. kolegéw z pracy). Co
prawda, wymienione tu motywy s3
rzadziej spotykane, jednak nie naleza do
rzadkosci. Ich znajomo$¢ pozwala
czasem na umiej¢tne zaprezentowanie
oferty, ktéra moze nosi¢ znamiona
wyjatkowej, przeznaczonej dla mieszka-
niowych ,,koneserow”.
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Z kolei w przypadku nabywcow
nieco starszych takze gtdwnym bodzcem
do podjqcia takiej decyzji sg niewystar—
czajace dotychczasowe warunki miesz-
kaniowe (por. Rysunek 3). Swiadczy to
o tym, ze uplywajacy czas oraz rosnace
potrzeby mieszkaniowe w toku rozwoju
gospodarstwa domowego stajg si¢
w pewnym momencie gtéwnym moty-
watorem zmian w Zyciu.

Bardzo czesto dla nabywcow bodz-
cem do zakupu nowego mieszkania jest
powigkszenie si¢ rodziny. Gdy pojawiajg
si¢ kolejne dzieci, potrzeba wygospoda-
rowania przestrzeni dla kolejnych
cztonkow rodziny, dla zachowania
pewnej higieny zycia rodzinnego,
powoduje, ze matzenstwa lub zwiazki
partnerskie podejmuja decyzje o poszu-
kiwaniach nowego lokalu mieszkalnego.

Jednym z motywow, ktore pojawiaja
si¢ wsrod wskazan posrednikow, beda-
cych wyrazem postgpujacych zmian
obyczajowych, jest podjecie decyzji
o kupnie mieszkania dla dziecka, przed
jego wejsciem w zwigzek malzenski.
Wiele osob, traktujac zakup mieszkania
jako wyjatkowo powazna rzecz, gtownie
z racji kapitalochtonnosci tego zakupu,
chce zabezpieczy¢ swoje dziecko
w lokum, gwarantujgc mu w razie niepo-
wodzenia matzenstwa tzw. bezpieczen-
stwo mieszkaniowe.

Wydaje si¢, ze pozostale motywy sa
dosy¢ jasne i nie wymagajace szerszych
komentarzy. Warto jednak pochyli¢ si¢
rowniez nad odpowiedziami, ktore
wskazuja, ze motywem kupna—sprzedazy
mieszkania jest problem postepujacego
zubozenia ludzi. W tym wypadku méwi
si¢ 0 wymuszonych sytuacja ekonomicz-
ng transakcjach, w ktorych osoby
decyduja si¢ na zamieszkanie w mniej-
szych lokalach lub poza miastem, czgsto
pogarszajac  swoja sytuacm mieszka-
niowa. To pokazuje, ze rOwniez i nega-
tywne zjawiska ekonomiczne moga
istotnie wplywaé na lokalny rynek
nieruchomosci.
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THE REASONS TO CONSIDER QUALITATIVE FACTORS
IN THE STUDY
OF THE HOUSING MARKET

Summary

The article discusses the problem of indication of the reasons to consider qualitative factors in the study of the housing
market. The authors suggest that they can be a valuable supplement for the quantitative data.
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WYNAGRODZENIE ZA
SLUZEBNOSC PRZESYLU NA
PRZYKLADZIE URZADZEN
PROJEKTOWANYCH
DO BUDOWY

Streszczenie

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

W artykule oméwiona zostala problematyka szkod oraz wynagrodzenia zwigzanych z projektowaniem, budowsa, eksploata-
cja urzadzen przesylowych. Ponadto przedstawiono metody okreslania wartosci szkdd oraz wynagrodzenia za wspotkorz-
ystanie z nieruchomosci na potrzeby urzadzen projektowanych do budowy. Rozwazania zostaly poparte przykladami

liczbowymi.

Stowa kluczowe

stuzebnos¢ przesytu, wynagrodzenie, rynek nieruchomosci

1. Wstep

dniu 3 sierpnia 2008r. weszta
w zycie ustawa nowelizujaca
Kodeks cywilny, ktora wpro-

wadzila dwa nowe przepisy prawne,

dotyczace urzadzen infrastruktury tech-

nicznej. Tymi przepisami sg:

e art. 49 §2 Kodeksu cywilnego umo-
zliwiajacy regulacje standw prawnych
urzadzen infrastruktury technicznej, wy-
budowanych przez inne osoby i przy-
faczonych do sieci przedsigbiorstw
przesylowych i dystrybucyjnych,

e art. 305! + 305% Kodeksu cywilnego,
ktore stanowig podstawe ustanowienia
stuzebnosci przesytu, na potrzeby
regulacji tytutu prawnego do nierucho-
mosci dla urzadzen istniejacych na nich
oraz pozyskania tytulu prawnego do
dysponowania nieruchomo$ciami na
cele budowy dla urzadzen projektowa-
nych.

Ustalenie wysokosci wynagrodzenia
za ustanowienie shuzebnos$ci przesytlu
nastgpuje w drodze umownej przez
strony umowy albo orzeczeniem sadu, na
podstawie warto$ci stuzebnosci przesytu
lub ustalonych sktadnikow wynagro-
dzenia. Jednakze wraz z wprowadzeniem
stuzebnosci przesylu do Kodeksu
cywilnego nie zostaly wskazane zasady
okreslania jej warto$ci. W art. 3052 §2
Kodeksu cywilnego jest tylko warunek,

ze ustanowienie stuzebnos$ci przesyhu
powinno by¢ za ,,odpowiednim wyna-
grodzeniem”.

Od dhuzszego czasu w sejmie znaj-
duje si¢ projekt ustawy z dnia 7 grudnia
2011r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny, w ktorym oprocz zmian doty-
czacych rozszerzenia katalogu urzadzen
przesylowych sa zamieszczone zasady
okreslania ,,odpowiedniego wynagro-
dzenia” za ustanowienie sluzebnosci
przesytu (art. 3052 §4):

,, Odpowiednie wynagrodzenie,

o ktorym mowa w §1 i 2, okresla

sie¢ uwzgledniajgc wysokos¢ wy-

nagrodzen ustalanych w drodze
umowy za podobne obcigzenia

w  zblizonych okolicznosciach,

a w ich braku — obnizenie
uzytecznosci lub wartosci obcig-
zonej nieruchomosci.”

Na skutek braku zasad prawnych
dotyczacych okreslania odpowiedniego
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu,
wazng role pelni orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, dotyczace ustalania wyna-
grodzenia za shuzebno$¢ przesylu oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomos$ci przez przedsig-
biorcow przesytowych, w ktérym sa
wskazane skladniki wynagrodzenia,
w zalezno$ci od ustalonych stanéw
techniczno—prawnych urzadzen. Pro-
blematyka odpowiedniego wynagro-

dzenia jest w dalszym ciggu przedmio-
tem orzecznictwa Sadu Najwyzszego
oraz sadow apelacyjnych. Na podstawie
wnioskéw z tego orzecznictwa oraz
opinii prawnych specjalistow prawa
cywilnego z Uniwersytetu Slaskiego
w Komisji Standardow PFSRM zostat
opracowany trzeci projekt standardu
KSWS,,Okreslanie wartosci stuzebnosci
przesytu oraz wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsigbiorcow przesytowych”,
ktory zostal uchwalony przez Radg
Krajowa PFSRM w dniu 8 grudnia 2014r.
iwlaczony do Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW). Standard od
dnia 8 stycznia 2015r. jest zalecany do
stosowania.
S R
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2. Szkody i wynagrodze-
nia zwiagzane z projekto-
waniem, budowa i eksplo-
atacji urzadzen przesylo-
wych

trakcie projektowania urza-
dzen, ich lokalizacji w doku-
mentach planistycznych, bu-

dowy i eksploatacji niezb¢dne sa czgsci

nieruchomosci, ktére petlnig stuzebna

role i ktoérymi sg:

e obszar (strefa) oddziatywania urza-
dzenia,

e pasbudowy (roboczy) urzadzenia,
e pas eksploatacyjny (technologiczny),
e pas stuzebnosci przesytu.

Budowa i utrzymywanie urzadzen
przesytowych i dystrybucyjnych jest
celem publicznym wedtug art. 6 pkt 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomo$ciami! oraz
inwestycja celu publicznego wedhug
art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.2

2.1 Szkodalokalizacyjna

Na etapie projektowania i budowy
urzadzenia wystgpuja szkody, ktore
wplywaja na obnizenie wartosci nieru-
chomosci oraz szkody w pozytkach
z nieruchomos$ci. W wyniku prawnej
lokalizacji urzadzenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego albo w przypadku wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego moze powsta¢ szkoda
lokalizacyjna, polegajaca na zmianie
albo na istotnym ograniczeniu dotych-
czasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomosci. Szkoda ta, w art. 36 ust.1
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym nosi nazwe szkody
rzeczywistej. Warto§¢ tej szkody jest
potrzebna w trakcie wyceny do okresle-
nia warto$ci nieruchomos$ci obcigzonej
prawna lokalizacja urzadzenia, ktora jest
dalej wykorzystywana do okreslenia
warto$ci szkody z tytulu posadowienia
urzgdzenia. Roszczenie wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci o odszkodowanie za szkodg
lokalizacyjna istnieje w przepisach
dotyczacych planowania przestrzennego
od 1 stycznia 1995r. (art. 36 ust. 1
u.p.z.p.) i jest kierowane do gminy.
Roszczenie to jako cywilnoprawne
przedawnia si¢ po uptywie 10 lat od daty
wejscia w zycie planu miejscowego albo
od daty uprawomocnienia decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu

publicznego. Warto$¢ szkody lokaliza-
cyjnej nie jest sktadnikiem wynagro-
dzenia za stuzebno$¢ przesytu.

2.2 Szkody powstale podczas
budowy i na skutek posadowi-
enia urzadzenia

Podczas budowy urzadzenia wyste-
puja szkody w czgsciach sktadowych
gruntu oraz w pozytkach z nierucho-
mosci. Warto$¢ tych szkod jest okreslana
na biezaco podczas budowy i na ich
podstawie sa ustalane odszkodowania
dla wiascicieli lub uzytkownikow wie-
czystych nieruchomosci. Natomiast inny
rodzaj szkody powstatej na skutek
posadowienia urzadzenia i trwalego
pozostawienia go na nieruchomosci
moze by¢ rekompensowany wynagro-
dzeniem za stuzebno$¢ przesytu. Szkoda
tamoze by¢ wynikiem:

e ograniczenia korzystania z nierucho-
mos$ci w pasie eksploatacyjnym urza-
dzenia,

e wylaczenia z dzialalnosci gospodar-
czej gruntu zajetego pod naziemne
(podziemne) elementy urzadzenia,

e utraty walorow estetycznych nieru-
chomosci.

Wartos¢ ww. szkody moze by¢
sktadnikiem wynagrodzenia za stuzeb-
nos¢ przesytu pod warunkiem jej
udowodnienia.

2.3 Pozyskiwanie prawa do
dysponowania nieruchomoscia
na cele budowy urzadzen
w trybie umownym albo w try-
bie administracyjnym

Udostepnienie nieruchomosci przez
wlasciciela w celu budowy i korzystania
z nieruchomos$ci w czasie eksploatacji
urzadzenia nastgpuje w trybie umowy
cywilnoprawnej przez ustanowienie
stuzebnosci przesylu (priorytet usta-
wowy). W celu ustalenia wysokosci
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu
okreslana jest jej wartos¢ albo ustalone
sktadniki wynagrodzenia. W przypadku
braku mozliwosci pozyskania prawa do
dysponowania nieruchomos$cia na cele
budowy urzadzenia w drodze umowy,
inwestor moze wystapi¢ do starosty
0 ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomoséci decyzja, wydang na
podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami. Po zakon-
czeniu prac budowlanych starosta,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ktére obejmuje warto§¢ zaistniatych
szkod, w tym utracone pozytki oraz
zmniejszenie warto$ci nieruchomosci,
jezeli wystapito na skutek prac budowla-
nych (art. 128 ust. 4u.g.n.).

3. Problematyka wyna-
grodzenia za ustanowie-
nie stuzebnosci przesyhu

edtug Kodeksu cywilnego
shuzebnosci sg ustanawiane za
wynagrodzeniem, ktore jest

odmiennie definiowane w zaleznosci od
ichrodzaju:

e stuzebno$¢ drogi koniecznej jest ustana-
wiana za wynagrodzeniem (art. 145),

e stuzebnos$¢ przekroczenia granicy nie-
ruchomosci budynkiem lub innym urza-
dzeniem jest ustanawiana za stosow-
nym wynagrodzeniem (art. 151),

e stuzebnos$¢ przesylu jest ustanawiana
za odpowiednim wynagrodzeniem
(art. 3052).

Wedlug orzecznictwa Sadu Naj-
wyzszego wynagrodzenie za stuzebnosé
przesylu powinno by¢ okreslone jako
$wiadczenie jednorazowe, dopuszcza si¢
jednak ptatno§¢ w formie $wiadczen
okresowych. Shuzebno$ci sa niezby-
walne i nie ma ich samodzielnie w obro-
cie rynkowym. Dlatego jej wartosé
przyrownywana jest do wpltywu shu-
zebnosci na obnizenie wartos$ci nieru-
chomosci obcigzonej. Wowczas wartosc
shuzebnosci jest mozliwa do okreslenia,
jako réznica wartosci nieruchomosci
nieobcigzonej i obcigzonej stuzebnoscia.

Z uwagi na rozne rodzaje urzadzen
przesytowych, o réznym statusie tech-
nicznym, wynagrodzenie za ustanowie-
nie stuzebnosci przesylu moze sktadac
si¢ z jednego lub z kilku sktadnikow,
odzwierciedlajacych obnizenie uzyte-
cznosci lub warto$ci nieruchomosci, co
powoduje, ze kazdy przypadek okres-
lania wynagrodzenia za stuzebnos$¢
przesytu powinien by¢ analizowany
oddzielnie. Urzadzenia przesylowe
mozna podzieli¢ na grupy o jednolitym
statusie technicznym i wtedy mozliwe
jest zastosowanie odpowiednich algo-
rytmow okreslania wartosci stuzebnosci
przesyhu lub sktadnikéw wynagrodzenia
za shuzebnos¢ przesyhu. W szczegdlnosci
takie grupy tworza urzadzenia:

e projektowane do budowy,

e istniejace na nieruchomosciach, ktore
nie zostaty objete zmiang uwarunko-
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e istniejgce na nieruchomos$ciach, ktore
zostaly objete zmiang uwarunkowan
planistycznych,

e istniejgce na nieruchomosci i projekto-
wane do przebudowy po starym
$ladzie.

Ze wzgledu na status prawny roz-
roznia si¢ urzadzenia istniejace na
nieruchomosciach:

e ouregulowanym statusie prawnym,
e onicuregulowanym statusie prawnym.

4. Wynagrodzenie za stu-
Zebno$¢ przesylu i jego
skladniki wedlug orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego

d wrzesnia 2011r. istnieje
orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego dotyczace wynagrodzenia
za shuzebnos¢ przesytu. Kilka orzeczen
Sadu Najwyzszego jest waznych dla
rzeczoznawcow majatkowych, poniewaz
w uzasadnieniach do nich sg zawarte
wskazania dotyczace ustalania wynagro-
dzenia za stuzebno$¢ przesytu. Do takich
orzeczen naleza w szczeg6lnosci:
e uchwata z dnia 8 wrzesnia 2011r.3,
e wyrok zdnia 28 kwietnia 2012r.4,
e wyrok zdnia 20 wrzesnia2012r.5,
e postanowienie z dnia 8 lutego 2013r.6,
e postanowienie z dnia 27 lutego 2013r.7,
e postanowienie z dnia 9 pazdziernika
2013r.8.

Wynagrodzenie za stuzebno$¢ prze-
sytu powinno by¢, co do zasady, ustalone
bezterminowo, jako jednorazowe, jedy-
nie w wyjatkowych okolicznosciach
mozliwe jest przyznanie go w formie
$wiadczen okresowych. Dla nierucho-
mosci obcigzonych urzadzeniami
w bardzo wysokim stopniu nie mozna
wykluczy¢ wynagrodzenia opartego
o stawki czynszowe, jezeli urzadzenie
zajmuje cata nieruchomos$¢ lub jej
wyodrebniong czg$¢ (np. stacja trans-
formatorowa w budynku). W przypadku
ustanowienia shuzebno$ci przesytu
w drodze umowy, o zasadach ptatnosci
wynagrodzenia decyduja strony umowy.

Wysokos$¢ wynagrodzenia za shu-
zebno$¢ przesylu jest ustalana na
podstawie jej wartosci, ktéra nie po-
winna przekracza¢ warto$ci nierucho-
mosci obcigzonej urzadzeniem. W poste-
powaniu sagdowym stuzebnos$¢ jest
zawsze ustanawiana odptatnie, natomiast
w drodze umownej moze by¢ ustano-

wiona nieodptatnie. Interpretacja wyna-
grodzenia oraz odpowiedniego wynag-
rodzenia za stuzebno$¢ przesytu jest
zawarta w uzasadnieniu postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego
2013r. Wedtug tej interpretacji wynagro-
dzenie za stuzebno$¢ przesytu powinno
stanowi¢ ekwiwalent wszystkich ko-
rzysci, ktorych wiasciciel zostanie po-
zbawiony oraz powinno pokryé wszyst-
kie niedogodnosci, jakie dotkng wta-
Sciciela w zwigzku z ustanowieniem
stuzebnosci. W przypadku zaistnienia
szkody, odszkodowanie powinno by¢
sktadnikiem wynagrodzenia za stuzeb-
nos¢ przesytu. Katalog mozliwych szkod
jest otwarty, pod warunkiem ich udo-
wodnienia. Wobec powyzszego odpo-
wiednie wynagrodzenie za shizebnos$é
przesylu powinno zawiera¢ oprocz
wynagrodzenia za wspolkorzystanie
z nieruchomosci takze rekompensate za
obnizenie warto$ci nieruchomosci, spo-
wodowane wplywem istniejacego urza-
dzenia na warto$¢ nieruchomosci.

Statym 1 podstawowym sktadnikiem
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu
jest wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomosci przez przedsigbiorce
przesytowego w pasie sluzebnosci prze-
sylu, okreslone na podstawie wartosci

nieruchomo$ci obcigzonej urzadzeniem,

z uwzglednieniem przewidywanego

okresu istnienia urzadzenia na nierucho-

mosci.

Natomiast potencjalnymi sktadnika-
mi wynagrodzenia za stuzebno$¢ prze-
sylumoga by¢:

e obnizenie warto$ci nieruchomosci z po-
wodu ograniczenia sposobu korzystania
zniej na skutek posadowienia i trwatego
pozostawienia na nieruchomosci czyn-
nego urzadzenia przesylowego,

e trwale straty w produkcjirolniczej,

e warto$¢ innych udowodnionych szkod,

e wynagrodzenie za prawo przejscia
i przejazdu przez nieruchomo$¢ do
naziemnych elementéw urzadzen.

Schemat 1
Wynagrodzenie za stuzebnosc przesyhu

Odpowiednie wynagrodzenie za stuzebnos¢ przesytu

v

v

staty sktadnik

potencjalne sktadniki

v

& wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomosci przez przedsigbiorce
przesytowego

Zrodto: opracowanie wiasne.

v

o Cbnizenie wartosci nieruchomosci z tytutu
posadowienia urzadzenia

e trwale straty w produkcji rolniczej

o wartosc innych udowodnionych szkod

& wynagrodzenie za prawo przejscia | przejazdu
do naziemnych elementdw urzgdzern

Sygn. III CSK 43/11
Sygn. VCSK 190/11
Sygn. IV CSK 56/12
Sygn.IVCSK317/12
Sygn. IV CSK 440/12
Sygn. VCSK471/12
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5. Zasady ustalania wyna-
grodzenia wedlug orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego

edtug orzecznictwa Sadu
Najwyzszego wynagrodze-
nie za shuzebnos$¢ przesyhu

powinno:

e rekompensowaé wszelkie szkody,
jakich doznal wtasciciel nierucho-
mosci w zwiazku z posadowieniem
ieksploatacjg urzadzenia,

e stanowi¢ ekwiwalent wszystkich
korzysci, ktorych zostanie pozbawiony
wlasciciel nieruchomos$ci w zwigzku
z obcigzeniem nieruchomoscei,

e pokry¢ wszystkie niedogodnosci, jakie
w przysztosci dotkng wiasciciela
w zwiazku z istnieniem urzadzenia na
nieruchomosci.

Od powyzszej zasady sa wyjatki:

e jezeli urzadzenie zostato wybudowane
po dniu 31 grudnia 1994r., po uprzed-
nim wprowadzeniu go do planu
miejscowego albo jezeli zostala wy-
dana decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego po dniu
10 lipca 2003r., to obnizenie warto$ci
nieruchomosci z powodu lokalizacji
urzadzenia nie obcigza przedsigbiorcy,
odszkodowanie to jest wymagalne od
gminy,

e jezeli po dniu 31 grudnia 1994r.
shuzebnos¢ przesylu zostata ustano-
wiona na nieruchomos$ci na rzecz
przedsigbiorcy przesylowego dla pro-
jektowanego urzadzenia, a plan miej-
scowy zostal uchwalony podzniej, to
w takim przypadku odszkodowanie
z tytulu obnizenia wartosci nierucho-
moscinie obcigza gminy,

e jezeli wihasciciel nabyl nieruchomos¢,
na ktorej byto urzadzenie, to nalezy mu
si¢ tylko wynagrodzenie za korzys-
tanie z nieruchomosci przez przed-
sigbiorcg.

6. Problemy warsztatowe
dotyczace okreslania war-
tosci stuzebnosci przesylu

rak w Kodeksie cywilnym zasad

ustalania odpowiedniego wyna-

grodzenia za shizebno$¢ prze-
sylu powoduje stosowanie przez rzeczo-
znawcow majatkowych réznych sposo-
bow okreslania wartosci stuzebnosci
przesyhu, co jest czgsto przyczyna roz-
bieznych wynikow wycen. Problemy
warsztatowe zwigzane z okreSlaniem
warto$ci shuzebnosci przesytlu dotycza
nastgpujacych zagadnien:
e identyfikacja sktadnikow wynagro-

dzenia za stuzebnos$¢ przesyhu,

e ustalanie powierzchni stref oddziaty-
wania urzadzen,

e ustalanie powierzchni pasow eksploata-
cyjnych (technologicznych) urzadzen,

e ystalanie powierzchni paséw stuzeb-
nos$ci przesyhu,

e okreslanie wartosci stuzebnosci prze-
syhu albo sktadnikow wynagrodzenia
za stuzebno$¢ przesytu.

Stuzebno$¢ przesylu nie wystepuje
samodzielnie w obrocie rynkowym
i dlatego nie jest mozliwe okreslenie jej
wartosci wprost z danych rynkowych
podejsciami stosowanymi w wycenie
nieruchomos$ci. Z uwagi na specyfike
1 wielko$¢ przedsiebiorstwa niemozliwe
jest rowniez okreslenie wartosci stu-
zebno$ci przesylu, jako wartosci ko-
rzysci z posiadania tego prawa przez
przedsigbiorce. W zwigzku z powyzszym
okreslenie warto$ci stuzebnosci przesytu
moze by¢ dokonane tylko poprzez
okreslenie zmiany warto$ci nierucho-
mosci, spowodowanej nastepstwami
ustanowienia shuzebnosci przesytu.”

W przypadku braku danych rynko-
wych do okreslenia warto$ci stuzebnosci
przesytu, okreslane sg zidentyfikowane
sktadniki wynagrodzenia.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

7. Zakres uprawnien rze-
czoznawcy majatkowego
przy okreslaniu wartosci
shluzebnosci przesylu albo
skladnikow wynagrodze-
nia za stuzebnos¢ przesyhu

zeczoznawca majatkowy jest

uprawniony do okreslenia war-

tosci stuzebnos$ci przesytu albo
ustalonych przez strony umowy albo
przez sad sktadnikow wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebno$ci przesytu.
Rzeczoznawca majatkowy, jezeli nie
posiada wiedzy specjalnej, powinien
powstrzyma¢ si¢ od ustalania para-
metrow pasow eksploatacyjnych i stref
oddziatywania urzadzen przesytowych.
W takim przypadku powinien zwréci¢
si¢ o podanie stosownych parametréw do
zleceniodawcy lub wlasciwego przed-
sigbiorcy przesytowego albo do sadu,
w przypadku ustanawiania stuzebnosci
przesytu w postepowaniu sgdowym.

Rzeczoznawca majatkowy nie jest
uprawniony do ustalania wysokosci
wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesyhu.
W przypadku braku wskazania sktadni-
koéw wynagrodzenia za stuzebno$¢
przesytu w zleceniu stron umowy nalezy
oddzielnie okresli¢ obnizenie wartosci
z tytutu lokalizacji urzadzenia oraz
wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomosci przez przedsigbiorce
przesytowego oraz zidentyfikowane,
potencjalne skladniki wynagrodzenia,
w postaci wartosci zaistnialych szkod
o charakterze trwatym.

W przypadku braku wskazania sktad-
nikow wynagrodzenia za shuzebnos$é
przesytu w postanowieniu albo zleceniu
sadu, okresleniu powinno podlegac tylko
wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomosci przez przedsigbiorce
w czasie eksploatacji urzadzenia.

9§38 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci

isporzadzania operatu szacunkowego
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8. Sposoby okreslania war-
tosci stuzebnosci przesyhu
oraz wartosci szkod i wy-
nagrodzenia za wspol-
korzystanie z nierucho-
mosci przez przedsi¢biorce

S huzebnos¢ przesylu obcigza cala

nieruchomos¢, chociaz wykon-

ywana jest w pasie shuzebnosci
przesylu. Nieruchomos$¢ obciazona
shuzebnos$cig przesytu moze by¢ przed-
miotem obrotu rynkowego. Dlatego
mozliwe jest okre§lenie wptywu obcia-
zenia nieruchomosci stuzebnoscia prze-
sylu, jako réznicy wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci nieobcigzonej stuzeb-
noscig przesylu oraz obcigzonej stu-
zebnos$cig przesylu. Wartosci te sa
mozliwe do okreslenia na podstawie
odpowiednich danych rynkowych, przy
zastosowaniu podej$cia porownaw-
czego. Wartos¢ stuzebnosci przesytu jest
mozliwa réwniez do okreslenia na
podstawie rynkowych wynagrodzen za
ustanowienie stuzebnosci przesytu na
podobnych nieruchomos$ciach, obcigzo-
nych podobnymi urzadzeniami, o iden-
tycznych stanach faktycznych. Dane
rynkowe dla okre$lenia wynagrodzenia
za 1m2 pasa stuzebnosci przesytu
powinny by¢ z umdéw zawieranych przez
réznych przedsigbiorcow z wlascicie-
lami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci. Warto$¢ stuzebnosci
przesytu jest okre§lana jako iloczyn
powierzchni pasa stuzebno$ci przesytu
oraz wynagrodzenia za stuzebnosé
przesytu z 1m?2 tego pasa, okre$lonego
podejsciem porownawczym.

Wsp = Pp X Wp M

gdzie:

Pgp - powierzchnia opasa shuzebnosci przesyhu,

Wsp) - wynagrodzenie za stuzebno$¢ przesytu
z 1m? pasa stuzebnosci przesytu.

W standardzie KSWS “Okreslanie
warto$ci stuzebno$ci przesylu oraz
wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomosci przez przedsigbior-
coOw przesylowych” wyzej omdwione
sposoby okreslania warto$ci stuzebnosci
przesylu nosza nazwe sposobu bezpo-
$redniego. W przypadku sktadnikow
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu
wskazanych w zleceniu stron umowy
albo w zleceniu sadu, warto$¢ stuzebno-
$ci przesyhu jest mozliwa do okreslenia
sposobem posrednim (parametrycznym),
na podstawie wartosci rynkowej nieru-
chomosci nieobcigzonej urzadzeniem,
jako iloczyn wartoséci pasa stuzebnosci
przesytu i wspotczynnika stuzebnosci
przesytlu (wzér nr 2) lub jako suma

ustalonych sktadnikow wynagrodzenia
(wzornr 3).

WSP:(PSP_PW)XKSP"'OBV 2

gdzie:

- powierzchnia gruntu wylaczona
z dziatalnos$ci gospodarczej z po-
wodu zajecia pod naziemny
element urzadzenia,

Py

- wspotezynnik stuzebnosci prze-
syhu,

- warto$¢ szkody z tytulu posa-
dowienia naziemnego elementu
urzadzenia.

Oy

VVS’P = WK + ZSwspi (3)
1

gdzie:

Wy - wynagrodzenie za wspolkorzy-
stanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorce w czasie eksplo-

atacjiurzadzenia,

- ustalone sktadniki wynagrodze-
nia za stuzebno$¢ przesyhu przez
strony umowy albo przez sad.

wspi

Ponizej przedstawiono sposob okre-
$lenia wartosci szkody powstatej na
skutek lokalizacji urzadzenia i warto$¢
szkody z tytulu posadowienia urzadzenia
oraz wynagrodzenie za wspotkorzy-
stanie z nieruchomosci dla urzadzenia
projektowanego do budowy.

9. Okreslanie wartoSci
szkod oraz wynagrodzenia
za wspolkorzystanie z nie-
ruchomosci na potrzeby
urzadzen projektowanych
do budowy

Zobacz Rysunek 1.

9.1. Okreslanie wartosci szkody
lokalizacyjnej

Roszczenie o odszkodowanie za
szkode lokalizacyjng jest dochodzone od
gminy na podstawie art. 36 ust.l + 3
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wartos¢ szkody okreslana jest wedtug:

e stanu nieruchomosci na date wejscia
w zycie planu lub zmiany istniejacego
planu albo na dat¢ ostatecznos$ci
decyzji,,wzizt”,

e przeznaczenia nieruchomosci przed
wejsciem 1 po wejsciu w zZycie
dokumentu planistycznego,

e daty poziomu cen z dnia ustalenia
wysokos$ci odszkodowania.

Szkoda lokalizacyjna moze dotyczyc¢:

e catej nieruchomo$ci lub jej czesci,
oddzielnie oznaczonej w rejestrze
gruntow, albo

e strefy oddziatywania urzadzenia.

Rysunek 1

Zmiana wartosci nieruchomosci na skutek obcigzenia lokalizacjq i posa-
dowieniem urzqdzenia oraz wspotkorzystaniem przez przedsiebiorce

przesylowego
w
A
Niemechomosé bez ohcigzenia
W
’ O
A -4 Oz
2 On
W,
Hk’
W4 i Nieruchomosé obciazona wzadzeniem i shizebnoscia przesyl
: b
>
1 1
Oznaczenia symboli:
W, - warto$¢ nieruchomosci nieobciazonej lokalizacja urzadzenia,

Wi

- warto$¢ 1m?2 nieruchomosci nieobciazonej lokalizacja urzadzenia,

W, - warto$¢ nieruchomosci z uwzglgdnieniem szkody lokalizacyjnej w strefie oddzialywania

urzadzenia,

W3 - warto$¢ nieruchomosci po uwzglednieniu wptywu szkody lokalizacyjnej oraz obnizenia
wartosci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia,

W4 - warto§¢ nieruchomosci po uwzglednieniu wplywu szkody lokalizacyjnej, obniZenia
warto$ci nieruchomosci na skutek posadowienia urzadzenia oraz wynagrodzenia za
wspotkorzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorce.

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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9.1.1. Wariant nr 1 - lokalizacja
urzadzenia uniemozliwia lub
istotnie ogranicza dotychczasowy
sposob korzystania z calej nieru-
chomosci

Jezeli istnieja odpowiednie dane
rynkowe, obnizenie wartosci nierucho-
mosci lub jej funkcjonalnej czesci jest
mozliwe do okreslenia sposobem
bezposrednim, jako rdéznica wartosci
nieruchomosci przed obcigzeniem oraz
po obciazeniu nieruchomos$ci prawna
lokalizacja urzadzenia (Rysunek 1):

Oy, =W —W, 4)

Wspotczynnik obnizenia warto$ci
1m2 nieruchomosci jest ilorazem obni-
zenia wartosci nieruchomosci do jej
wartosci przed lokalizacja urzadzenia.

W —W,
Sy = IW 2
1

W przypadku braku danych rynko-
wych okreslenie wartosci szkody loka-
lizacyjnej jest mozliwe sposobem
posrednim, jako iloczyn wartos$ci nie-
ruchomosci nieobcigzonej 1 ustalonego
w drodze odrebnej analizy wspotczyn-
nika obnizenia warto$ci 1m2 nierucho-
mos'ci—SLl.

OWL :VVI XSLI

(6))

(6)

9.1.2. Wariant nr 2 - lokalizacja
urzadzenia ogranicza sposob ko-
rzystania tylko w strefie oddzialy-
wania urzadzenia

Jezeli lokalizacja urzadzenia wplywa
na ograniczenie sposobu korzystania
tylko w strefie oddziatywania urzadze-
nia, wowczas obnizenie wartosci nie-
ruchomosci jest mozliwe do okreslenia,
jako iloczyn wartosci strefy oddzialy-
wania urzadzenia i wspotczynnika
obnizenia warto$ci nieruchomosci
w strefie oddziatywania urzadzenia.

Op =W X Fyo X815 (D

Wspotczynnik obnizenia warto$ci
nieruchomosci w strefie oddzialywania
urzadzenia ,,S;5o” jest mozliwy do
okreslenia przy pomocy wzoru:

_ Wu_Wzlso

8re0 = ®)
- W,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2

Zmiana wartosci nieruchomosci w strefie oddzialywania urzqdzenia i w pasie
eksploatacyjnym na skutek lokalizacji i posadowienia urzgdzenia

W fim?} a1
| O
©)
Nier. nieobcigs
I e B T
=
g
(0%
g
k-]
Wiso [—— T
OWH
Wie [~
0 -y
s,

Oznaczenia symboli:

strefa oddziatywania urzadzenia
pas eksploatacyjny urzadzenia

W; - warto$¢ Im2 nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem,
W50 - warto$¢ 1m2 nieruchomosci po uwzglgdnieniu szkody lokalizacyjnej,
W3ipp - warto$¢ 1m?2 nieruchomosci po uwzglednieniu szkody lokalizacyjnej i szkody z tytutu

posadowienia urzadzenia.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wspotczynnik obnizenia warto$ci
Im2 nieruchomos$ci jest mozliwy do
okreslenia przy pomocy wzoru:

S = Po* S50 )
AN P
A.'

gdzie:

Srso - wspotczynnik obnizenia war-
to$ci nieruchomosci w strefie
oddziatywania urzadzenia,

N7 - wspotczynnik obnizenia war-
to$ci Im2 nieruchomosci,

Wyiso - warto§¢ 1m2? nieruchomosci
w strefie oddzialywania, obcig-
zonej lokalizacja urzadzenia,

Pgo - powierzchnia strefy oddzialy-
wania urzadzenia,

Py - powierzchnia nieruchomosci.

Jezeli brak jest danych rynkowych do
okreslenia wspoétczynnika ,,S;0”, jego
wielko$¢ jest mozliwa do ustalenia na
podstawie relacji cennosci podobnych
nieruchomosci obcigzonych i1 nieobcig-
zonych lokalizacja podobnymi urzadze-
niami na rynkach réwnoleglych lub na
podstawie odr¢bnej analizy, uwzglgdnia-
jacej zmiang lub stopien istotnego
ograniczenia sposobu korzystania

z nieruchomo$ci. W analizie mozna
wykorzysta¢ informacje o danych ryn-
kowych, dotyczacych relacji wartosci
nieruchomosci obcigzonych lokalizacja
urzadzen do ich warto$ci przed obcigze-
niem, pochodzace z innych poréwny-
walnych rynkow nieruchomosci. Zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci
dotyczy gltéwnie gruntdw przeznaczo-
nych pod budownictwo mieszkaniowe.
W przypadku lokalizacji urzadzen na
gruntach rolnych zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci z reguty nie
wystepuje, natomiast moze wystapic
istotne ograniczenie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci.
Przypadek taki dotyczy w szczegodlnosci
lokalizacji linii elektroenergetycznych
najwyzszych napie¢ (220 kV, 400 kV)
z szerokimi strefami oddzialywania.
Warto$¢ szkody lokalizacyjnej jest
okreslana wedlug:

e stanu i1 przeznaczenia nieruchomosci
na dat¢ wejscia w zycie dokumentu
planistycznego,

e poziomu cen z dnia ustalenia wyso-
kosci wynagrodzenia za wspotko-
rzystanie z nieruchomosci przez przed-
sigbiorce przesylowego.
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9.2 OKkreslenie obnizenia war-
toSci nieruchomosci na skutek
posadowienia urzadzenia

Obnizenie warto$ci nieruchomosci
na skutek posadowienia na niej urzadze-
nia moze by¢ spowodowane nizej
wymienionymi czynnikami:

e ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomo$ci w pasie eksploata-
cyjnym urzadzenia,

e wylaczenie czg¢dci gruntu z dziatal-
nos$ci gospodarczej na skutek posado-
wienia naziemnych elementow urza-
dzenia,

e powstanie szkody w walorach este-
tycznych nieruchomosci.

9.2.1 Okreslenie obnizenia war-
tosci nieruchomos$ci na skutek
ograniczenia sposobu Kkorzysta-
nia z nieruchomos$ci w pasie
eksploatacyjnym

Obnizenie wartosci nieruchomosci
na skutek ograniczenia sposobu korzys-
tania z nieruchomosci w pasie eksploa-
tacyjnym jest mozliwe do okres$lenia jako
iloczyn warto$ci pasa eksploatacyjnego
urzadzenia, po uwzglednieniu obnizenia
warto$ci z tytutu lokalizacji urzadzenia
w dokumentacji planistycznej oraz
wspoélczynnika obnizenia wartoSci nie-
ruchomosci z tytulu posadowienia
urzadzenia.

Jezeli istnieja odpowiednie dane
rynkowe wowczas obnizenie wartosci
nieruchomosci na skutek posadowienia
urzadzenia w pasie eksploatacyjnym
(Rysunek 2) jest mozliwe do okreslenia
wzorem:

OSK:(RDE _PH\’)XVVHX(I_SLI)XSSK (10)

gdzie:

- obnizenie warto$ci nierucho-
mos$ci w wyniku pogorszenia
sposobu korzystania z nierucho-
mosci na skutek posadowienia
urzadzenia,

Osk

powierzchnia pasa eksploatacyj-
nego,

~v
~
=

powierzchnia gruntu wytaczona
z dziatalnosci gospodarczej na
skutek posadowienia naziem-
nego elementu urzadzenia,

T
=

Ssx - wspolezynnik przeksztatcajacy
warto$¢ pasa eksploatacyjnego
w obnizenie warto$ci nierucho-
mosci.

Wspotczynnik ,,Sgx” w pasie
eksploatacyjnym urzadzenia jest moz-
liwy do okreslenia przy pomocy wzoru:

S = (Wzlso _ ng)

an
W,

gdzie:

Ssx - wspotczynnik obnizenia war-
tosci nieruchomos$ci w pasie
eksploatacyjnym urzadzenia,

W3ipe - warto$§¢ 1m? nieruchomosci

w pasie eksploatacyjnym urza-
dzenia.

Jezeli Ppp < Pgp, to wspolczynnik
obnizenia warto$ci nieruchomosci w pa-
sie sluzebnosci przesytu jest mozliwy do
okreslenia wedlug wzoru:

Sskrsp = Ssi X o / Bgp (12)

gdzie:

- powierzchnia pasa stuzebnosci
przesytu.

Ppgp

9.2.2 OKkreslenie obnizenia war-
toSci nieruchomosci na skutek
posadowienia naziemnego ele-
mentu urzgdzenia

Obnizenie warto$ci nieruchomosci
z tytulu wylgczenia czgsci nierucho-
mosci z dzialalnosci gospodarczej na
skutek posadowienia naziemnych ele-
mentéw urzadzen (stupy, studnie, stupki
znacznikowe, etc.) jest przewaznie
okreslane oddzielnie i stanowi podstawe
do ustalenia wysokosci odszkodowania
za posadowienie tych elementow.

W celu okreslenia wartosci szkody
nalezy ustali¢ powierzchni¢ gruntu
wylaczong z dziatalnosci gospodarcze;.
Jezeli naziemny element jest w postaci
stupa zelbetowego lub wirowego,
studzienki, stupka znacznikowego, etc.,

to powierzchni¢ wylaczong z dzialal-
nosci mozna okresli¢ jako powierzchnig
kota o ustalonym promieniu albo przyjac¢
na podstawie tabeli z komentarza do
tymczasowej noty interpretacyjnej ,,Za-
sady okre§lania wartosci szkdd spowo-
dowanych budowa urzadzen infra-
struktury podziemnej i nadziemne;”.

W przypadku naziemnych elemen-
tow urzadzenia o wigkszych gabarytach,
np. stupéw kratowych, nalezy ustali¢
wymiary stupa wzdhuz katownikow przy
ziemi oraz dodatkowy pas gruntu wokot
slupa, zapewniajacy bezpieczenstwo
pracy (np. sprzgtem rolniczym) i na-
stepnie obliczy¢ powierzchnie gruntu
wylaczonego z produkcji rolniczej lub
z dziatalno$ci gospodarcze;j.

W projekcie ustawy o korytarzach
przesytlowych proponowana szerokosc¢
dodatkowego pasa terenu wokot kra-
towych stlupow energetycznych, zloka-
lizowanych na gruntach rolnych wynosi
4m, ana gruntach inwestycyjnych 1m.

W standardzie technicznym ,.Enea
Operator” Sp. z 0.0. szeroko$¢ dodatko-
wego pasa terenu wokol kratowych
stupéw energetycznych, zlokalizowa-
nych na gruntach rolnych wynosi 4m.

Powierzchnia nieruchomos$ci wyla-
czona z dzialalnoSci gospodarczej
okreslana jest przy pomocy wzoru:

Py :la><b+2><c><(a+b)+c2 xrrJ

[m?] (13)
gdzie:
a,b - wymiary konstrukcji stupa przy
ziemi,
c - szeroko$¢ dodatkowego pasa
gruntu wokot stupa.

Rysunek 3

Powierzchnia gruntu wylqczonego z produkcji rolniczej lub inwestycyjnej na

skutek lokalizacji stupa kratowego

Zrodto: opracowanie wiasne.
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W przypadku braku danych rynko-
wych, warto$¢ szkody z tytulu posado-
wienia shupa kratowego linii elektro-
energetycznej na gruncie rolnym mozna
okresli¢ poprzez kapitalizacj¢ utraconego
dochodu z gruntu wytaczonego z produk-
cji rolniczej, powigkszonego o koszty
dodatkowej pracy sprzetu rolniczego,
zwigzane z uprawa mechaniczng gruntu
wokoét stupa. Inny sposob okreslania
wartosci szkody z tytulu istnienia stupa
kratowego na gruncie rolnym jest
stosowany w Niemczech. Warto$¢ szkody
jest iloczynem powierzchni zajetej pod
stup i warto$ci gruntu przeznaczonego
pod zabudowg zagrodowa, przy czym za
kazdy nastepny stup umieszczany na tej
samej nieruchomos$ci warto$¢ szkody
zwickszana jest o 10% (110%, 120%,
130%, etc.)10

W przypadku gruntow zainwesto-
wanych warto$¢ szkody z tytulu posa-
dowienia stupa kratowego jest mozliwa
do okreslenia jako warto$¢ gruntu
wylaczonego z dziatalno$ci gospodar-
czej, powickszona o koszty zwigzane
z prawidlowym korzystaniem z nieru-
chomosci oraz o skapitalizowany po-
datek z powierzchni gruntu zajetej pod
shup.

Przyklad
Dane wyjsciowe:

Okreslenie warto$ci szkody z tytutu
posadowienia shupa energetycznego linii
WN 110 kV na gruntach przeznaczonych
pod aktywizacje gospodarcza.

Wymiary stupa:a=4m;b=6m;c=1m

Warto$¢ 1m2 gruntu— 100 zt/m2

PiN=4X6+2X(4+6)+3,14=47m2

S11=0,10

Podatek od 1 m2 gruntu— 0,70 zt/m?2

Stopa kapitalizacji—0,09

Kg -wspolezynnik zwigkszajacy 1,20
z tytutu utrudnien w dzialtalno$ci
gospodarczej

1. Warto$¢ rynkowa gruntu zajgtego
pod stup:
Wer = Py X Wy X (1 = Spp) =
=47x100,00x 0,90=4230zt

2.  Uwzglednienie podatku od nieru-
chomosci za grunt zajety przez shup:
Pr=47x0,70/0,09 =366 zt

3. Warto$¢ szkody z tytulu posa-
dowienia stupa na nieruchomosci:
On = 4 230 x 1,20 + 366 =
=5442 ~ 5450zt

9.2.3 Okreslenie obnizenia
wartosci nieruchomosci na sku-
tek obnizenia jej walorow este-
tycznych

Warto$¢ szkody z powodu obnizenia
walorow estetycznych nieruchomosci
jestzalezna od czynnikow, ktdrymi sg:
e rodzaj i przeznaczenie nieruchomosci,
e stan zagospodarowania nieruchomosci,
e rodzaj i wymiary naziemnych ele-

mentow urzadzenia,

e umiejscowienie naziemnego elementu
urzadzenia na nieruchomosci.

Posadowienie shupa kratowego linii
elektroenergetycznej 400 kV o wyso-
kosci kilkudziesigciu metréw niewatpli-
wie wplywa nie tylko na walory este-
tyczne nieruchomosci, na ktorej stup jest
zlokalizowany, ale roéwniez wptywa na
obnizenie warto$ci nieruchomosci
znajdujacych si¢ w promieniu kilkuset
metréw od niego. Wplyw posadowienia
stupoéw kratowych na walory estetyczne
nieruchomosci dotyczy gltéwnie nie-
ruchomosci przeznaczonych pod bu-
downictwo mieszkaniowe. W przypadku
gruntow rolnych wplyw ten jest nie-
znaczny 1 jest z reguly rekompensowany
odszkodowaniem za posadowienie
shupow.

Okreslenie obnizenia wartosci nieru-
chomos$ci jest mozliwe sposobem
posrednim wedtug wzoru:

O =Wy X(l_SLl)XSWE (14)

gdzie:

- obnizenie warto$ci nierucho-
mos$ci z powodu powstania
szkody w walorach estetycznych
na skutek posadowienia naziem-
nych elementéw urzadzenia,

Opg

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci
lub jej funkcjonalnej czg$ci
nieobcigzonej urzadzeniem,

Wy

- wspotczynnik obnizenia war-
tosci nieruchomosci na skutek
powstania szkody w walorach
estetycznych.

Swe

Jezeli brak jest danych rynkowych do
okreslenia wspotczynnika ,,Syg”, jego
wielkos$¢ jest mozliwa do okreslenia na
podstawie odrebnej analizy, obejmujace;j
wplyw zidentyfikowanych czynnikow
na walory estetyczne nieruchomosci lub
na podstawie badan ankietowych,
przeprowadzonych wsrdéd racjonalnych
uczestnikdw rynku nieruchomosci.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

9.2.4 Okreslenie lacznego obnize-
nia wartoSci nieruchomosci na
skutek posadowienia urzgdzenia
na nieruchomosci

Obnizenie warto$ci nieruchomosci

na skutek posadowienia urzadzenia jest
suma trzech sktadnikow:

OWB = OSK + OIN + OWE (15)

gdzie:

- obnizenie warto$ci z powodu
ograniczenia sposobu korzy-
stania z nieruchomosci w pasie
eksploatacyjnym urzadzenia,

Osk

- obnizenie warto$ci z powodu
wylaczenia czesci gruntu z dzia-
talnosci gospodarczej na skutek
posadowienia naziemnych ele-
mentoéw urzadzenia,

- obnizenie wartosci na skutek
powstania szkody w walorach
estetycznych nieruchomosci.

Owg

Wspolezynnik obnizenia warto$ci
Im?2 nieruchomos$ci na skutek posado-
wienia urzadzenia jest mozliwy do
okreslenia na podstawie wzoru:

= OSK + OIN + OWE

16
W (16)

SBI

9.3 Okreslanie wynagrodzenia
za wspolkorzystanie z nieru-
chomosci przez przedsi¢biorce
przesylowego

Jezeli istnieja rynkowe stawki wyna-
grodzen za wspotkorzystanie z pasow
shuzebnosci przesylu przez przedsie-
biorcow przesytowych, wowczas jedno-
razowe wynagrodzenie okreslone jako
bezterminowe jest mozliwe do okresle-
nia poprzez kapitalizacje rocznego
wynagrodzenia z pasa shluzebnosci
przesytu. W przypadku braku rynkowych
stawek wynagrodzen, okreslenie wyna-
grodzenia za wspotkorzystanie z pasa
stuzebnosci przesytu jest mozliwe
sposobem posrednim (parametrycznym),
na podstawie warto$ci nieruchomosci nie-
obcigzonej urzadzeniem, przy uwzgled-
nieniu:

e obcigzenia nieruchomosci lokalizacjg
iposadowieniem urzadzenia,

e wspolczynnika wspolkorzystania z nie-
ruchomos$ci przez przedsigbiorce
przesylowego, rozumianego rowniez
jako stopien ingerencji przedsigbiorcy

10° Artykut W. Ktopocinskiego, ,,Przeglad Geodezyjny” nr 11/1992r.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2015 (43) -19-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

w prawo wilasnosci lub w prawo
uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci,

e wydatku operacyjnego (podatek od
nieruchomosci, optata roczna za uzyt-
kowanie wieczyste) proporcjonalnego
do wspotczynnika wspotkorzystania
z nieruchomos$ci przez przedsicbiorce
przesylowego.

Wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomos$ci przez przedsigbiorce
przesylowego jest mozliwe do okreslenia
sposobem posrednim wedhug ponizszych
WZOorow:
a) w przypadku braku naziemnych
elementdw urzadzenia:

Wy = Ky x Lopx W), (17

b) w przypadku istnienia naziemnych
elementdéw urzadzenia:

Wy =Ky X(PSP _P/N)XWH (18)

gdzie:

Wy - wynagrodzenie za wspotko-
rzystanie z nieruchomosci,

Kyx - wspotczynnik przeksztatcajacy
warto§¢ pasa stuzebnosci prze-
sylu w wynagrodzenie za wspot-
korzystanie z nieruchomosci,

Psp - powierzchnia pasa stuzebnosci
przesytu,

Py - powierzchnia zajgta pod na-

ziemny element urzadzenia.

9.3.1 Wariant nr 1 — lokalizacja
urzadzenia uniemozliwia lub
istotnie ogranicza dotychczasowy
sposob korzystania z calej nieru-
chomosci

W przypadku zmiany sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci lub jej
funkcjonalnej czgsci na skutek lokaliza-
cji urzadzenia, wspolczynnik Ky jest
mozliwy do okreslenia przy pomocy
wzoru:

:“ka(l_smsl)
R

Ky (19)

u - wspotezynnik relacji poten-
cjalnego dochodu brutto z nie-
ruchomosci do jej wartosci na
lokalnym rynku,

k - wspotezynnik wspotkorzystania
z nieruchomos$ci przez przed-
sigbiorce przesytowego w czasie
eksploatacji urzadzenia,

- wspotczynnik tacznego obnize-
nia warto$ci Im?2 nieruchomosci,
na skutek utraconych korzysci,
lokalizacji i posadowienia urza-
dzenia,

S11B1

R - stopa kapitalizacji netto.
W przypadku szczegdlnym, gdy u=R:

Ky =k><(1_SL131) (20)

Laczny wspotczynnik obnizenia
warto$ci nieruchomosci jest okreslany
przy pomocy wzoru:

SL]BI = Su +SBI (21)

Jezeli urzadzenie nie wplywa na
obnizenie walorow estetycznych nieru-
chomosci, wowczas:

W, —W,
SL}El — 11 31PE (22)
W
gdzie:
Wiipp - warto$¢ 1m2 gruntu w pasie

eksploatacyjnym urzadzenia

9.3.2 Wariant nr 2 — lokalizacja
urzadzenia ogranicza sposob
korzystania z nieruchomoS$ci
tylko w strefie oddzialywania
urzadzenia

Jezeli lokalizacja urzadzenia wplywa
na ograniczenie sposobu korzystania
tylko w strefie oddziatywania urzadze-
nia, wspolczynnik Ky jest mozliwy do
okreslenia przy pomocy wzoru:
_ uXkX(I—SLSOB)

K. =
" R

(23)

Wspotezynnik ,,S; 0" jest okreslany
przy pomocy wzoru nr 8§, natomiast
wspotczynnik ,,Sp” jest tozsamy ze
wspolczynnikiem ,,Sgg” 1 jest mozliwy
do okreslenia przy pomocy wzoru nr 14.

Wspodtczynnik ,,u” okreslony jako
iloraz dochodu brutto z nieruchomosci
do jej wartosci na lokalnym rynku
uwzglednia rowniez wydatek operacyj-
ny, ktory w przypadku urzadzen stanowi
gtéwnie podatek rolny, lesny Iub od
nieruchomosci. Jezeli brak jest danych
rynkowych do okreslenia wspotczynnika
i1 jest on mozliwy do okreslenia przy
pomocy wzoru:

DON+WO
u= (24)
N
lub
wo
u=R +—— (25)
gdzie: v
DON - dochdd operacyjny netto,
wo - wydatek operacyjny,
Wy - warto$¢ nieruchomosci,
R - stopa kapitalizacji netto.

9.3.3. Uwzglednienie podatku
z pasa stuzebnosci przesylu w wy-
nagrodzeniu za wspolkorzystanie
z nieruchomos$ci, bedacej przed-
miotem prawa wlasnosci

W przypadku, gdy # > R, a wynagro-
dzenie za wspolkorzystanie z nierucho-
mosci przez przedsigbiorce jest okreslane
przy pomocy wspbtczynnika Kk
okreslonego wedlug wzoru nr 20, wowczas
nalezy uwzgledni¢ podatek z powierzchni
pasa shuzebnosci przesytu proporcjonalnie
do wspotczynnika wspotkorzystania
z nieruchomosci. Uwzglednienie podatku
w wynagrodzeniu za wspotkorzystanie
z nieruchomo$ci jest mozliwe dwoma
sposobami:

1. poprzez okreslenie rocznego podat-
ku z powierzchni pasa stuzebnosci
przesytu, proporcjonalnie do wspot-
czynnika wspotkorzystania z nieru-
chomosci ,,k” 1 jego kapitalizacje,
albo

2. poprzez okreslenie skorygowanego
wspolczynnika wspotkorzystania
znieruchomosci , .k *”.
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Ad 1. Okreslenie podatku, ptatnego
jednorazowo, obcigzajacego przedsie-
biorce przesytowego jest mozliwe przy
pomocy wzoru:

_ Bopep x Fy %k

Fir = o

gdzie:

Fpsp - podatek z powierzchni pasa
stuzebnosci przesyhu obcigzajacy
przedsigbiorce przesytowego,

Prpsp - powierzchnia pasa stuzebnosci
przesytu podlegajaca opodatko-
waniu,

Fyy - roczna stawka podatku z 1m?2

gruntu.

Ad.2. Okreslenie skorygowanego wspot-
czynnika wspolkorzystania z nierucho-
mosci L,,k* jest mozliwe przy pomocy
wzoru:

27
k¥=kx| 1+ af Lz
gdzie: Wll X(I_SL]BI)XR PPSP
k* - wspotezynnik wspotkorzystania
znieruchomosci uwzgledniajacy
obcigzenie nieruchomosci po-
datkiem,

Ppsp - powierzchnia pasa stuzebnosci
przesytu.

Przyklad

Dane wyj$ciowe:

Stuzebno$é przesytu jest ustanawiana
na nieruchomosci bedacej przedmiotem
prawa wlasnosci, czgsciowo przezna-
czonej pod aktywizacje gospodarcza,
a czeSciowo bedacej gruntem rolnym,
bonitacji klasy V.

Prpsp - 700 m2
Ppsp - 1000m2
Wl 1 - 100 zt/m?2
Siisr -0,20

k -0,40

Fll - 0,70 Zi/n’l2
R 0,11
Sposébnr 1

Okreslenie wynagrodzenia za wspol-
korzystanie z nieruchomosci oraz
obcigzenia podatkiem od nieruchomosci,
proporcjonalnym do wspodlczynnika
wspoélkorzystania.

Wi = Ppgp X Wy Xk X (1 = Spypy) =
=1 000X 100 zt/m2 x 0,40 X (1 — 0,20) =
= 32000zt

Fpr =Pppsp X F;1 Xk=700%x0,70x0,40 =
= 196 zt (podatek w skali roku)
FPSP:FPR/R: 196/0,11 =1782zt

Wynagrodzenie za bezterminowe
wspotkorzystanie z nieruchomosci,
powickszone o skapitalizowany podatek
od nieruchomosci:

Wy +Prpgp=232000+1782=33 782zt

Sposob nr 2

Okres$lenie wynagrodzenia za bez-
terminowe wspotkorzystanie z nieru-
chomosci z jednoczesnym uwzglednie-
niem obcigzenia podatkiem od nieru-
chomosci, proporcjonalnie do wspot-
czynnika wspotkorzystania. Dane wyj-
Sciowe jak w przyktadzienr 1.

Okreslenie wspotczynnika k* wedlug
wzorunr27:

k* = 0,40 x {1 +[0,70 / (100,00 x 0,80
x0,11)]x 700/1000} =0,422273

Wi + Prpgp = Pgp X Wiy X (1 =Sy 1) Xk*=
=1000x100,00x0,80x0,422273=33782 zt

9.3.4 Uwzglednienie podatku
oraz oplat rocznych z pasa shu-
zebnosci przesylu w wynagrodze-
niu za wspotkorzystanie z nieru-
chomos$ci, bedacej przedmiotem
prawauzytkowania wieczystego

W przypadku okres$lania wynagro-
dzenia za wspotkorzystanie z nierucho-
mos$ci oddanej w uzytkowanie wie-
czyste, oprocz podatku od nierucho-
mosci nalezy réwniez uwzglednié optaty
roczne z tytulu uzytkowania wieczyste-
go. Wynagrodzenie za wspotkorzystanie
z nieruchomosci oraz skapitalizowany
podatek i optaty roczne z pasa stuzebno-
Sci przesylu nalezy okreslic w ograni-
czonym okresie, do kofica trwania prawa
uzytkowania wieczystego.

Przyklad
Dane wyjsciowe:

Stuzebnos$é przesytu jest ustanawiana
na nieruchomosci z prawem uzytkowa-
nia wieczystego, przeznaczonej pod
aktywizacje gospodarczg. Prawo uzytko-
wania wieczystego wygasa 1 maja
2089r., okres dalszego trwania uzytko-
wania wieczystego wynosi 74 lata.

Pep - 1000 m?

W, -80zt/m2

Srip1 - 0,20

kK -040

F,  -0,70zkm?

Or -8500 x 0,03 = 2,55 zi/m?2

(podatek ustalony na podstawie
warto$ci Im2 prawa wilasnosci)

R -0,1

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

1. Okreslenie wynagrodzenia za bez-
terminowe wspotkorzystanie z nie-
ruchomosci

Ky =k X (1-S) ) = 0,40 X 0,80 =
=0,320

Wy = Pgp X Wy X Ky =

=1 000 x 80,00 X 0,320 = 25 600 zt

2. Okreslenie podatku od nierucho-
mosci i oplat rocznych, platnych
bezterminowo, proporcjonalnie do
wspolczynnika wspotkorzystania
F;{+0r=0,70+2,55=3,25 z}/m?2
FOR = PSP X FORU Xk=
=1000x3,25x0,40=1 300 zt
PFOPSP:FOR/R: 1 300/0,11 =
=11818 zt

3. Okreslenie wynagrodzenie za bez-
terminowe wspotkorzystanie z nie-
ruchomos$ci z uwzglednieniem
podatku od nieruchomo$ci oraz
oplatrocznych

Wy + Propsp = 25600 + 11818 =
=37418zk

4. Okreslenie wynagrodzenia za
wspolkorzystanie z nieruchomosci
wraz z uwzglednieniem podatku od
nieruchomosci i optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego
do konca trwania prawa uzyt-
kowania wieczystego.

Cze$¢ jednorazowego, beztermino-
wego wynagrodzenia za wspotkorzysta-
nie z nieruchomosci, za okres do konca
trwania prawa uzytkowania wieczystego
jest mozliwa do obliczenia przy pomocy
wzoru:

e

w. =W 28
sn 7 (1+5)" (28)

gdzie:
Wiy - czg$¢ jednorazowego, beztermi-

nowo ustalonego wynagrodzenia
za ,,n” lat dalszego trwania prawa
uzytkowania wieczystego,

w; - wynagrodzenie jednorazowe,
bezterminowe,
s - stopa oprocentowania bez-

piecznych lokat (dtugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),

n - iloé¢ lat dalszego trwania prawa
uzytkowania wieczystego.

Dla s = 3% (maj 2015r.) oraz
n=2089-2015="74:

Winw =37 418 X (1,0374 1)/ 1,0374 =
=37 418 x 0,8877864 = 33 219,19 =~
~33219zt
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10. Podsumowanie

artykule podjeto probe
omoéwienia problematyki
szkdéd oraz wynagrodzenia

zwigzanych z projektowaniem, budowa,
eksploatacja urzadzen przesytowych
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THE REMUNERATION FOR TRANSMISSION EASEMENT.
THE CASE OF DEVICES DESIGNED FOR CONSTRUCTION

Summary

In the paper, issues of losses and remuneration connected with designing, building and maintaining transmission
devices have been discussed. Moreover, methods of determining the value of losses and the remuneration for shared use
of a property for the sake of devices designed for construction have been described. The discussion has been supported

with numerical examples.
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PERCEPCJA 1 FUNKCJE
PRZESTRZENI PUBLICZNEJ
W OPINII
JEJ UZYTKOWNIKOW
(PRZYPADEK POZNANIA)

Streszczenie

W artykule przedstawiono badanie percepcji pojecia przestrzeni publicznej oraz
funkcji przez nie petnionych w Poznaniu, zwracajac szczegdlng uwage na place
i pomniki. Badanie empiryczne zrealizowano z wykorzystaniem ankiety skiero-
wanej do 300 respondentéw. Przeprowadzone w pracy postgpowanie badawcze

pozwala stwierdzié, ze przestrzenie publiczne pelnia rozne funkcje i zaspakajaja

potrzeby swoich uzytkownikéw w réznych aspektach zycia. Poznad posiada
wiele atrakcyjnych miejsc publicznych, z ktérymi szczegolnie mieszkaticy bardzo
szczegOlnie chetnie si¢ utozsamiaja i w ktorych chetnie czesto przebywaja.
Pojecie ,,przestrzen publiczna” jest kojarzone gtéwnie z obszarem do ktérego
mozna tatwo dotrze¢ i korzysta¢ z niego swobodnie, a jej postrzeganie ma
charakter subiektywny i jest w duzej mierze uzaleznione od statusu spoteczno—
zawodowego, wyznawanego od systemu wartos$ciiwiedzy ogolnej.

Stowa kluczowe

przestrzen publiczna, badanie preferenciji

sposob zachowania o0s6b z niej ko-
rzystajacych. Zdaniem psychologow sa

1. Wstep

adanie percepcji przestrzeni
publicznej, czyli tego jak prze-
strzen publiczna jest postrze-
gana przez swoich uzytkownikow, wiaze
si¢ z odbiorem 1 interpretacja wrazen
z nig zwiazanych oraz semantyka
samego pojecia przestrzen publiczna.
Zdaniem E. Cichej — Pazder [2007]
percepcja to nie tylko proces fizjolo-
giczny, ale rowniez psychosomatyczny —
taczacy postrzeganie sensoryczne (emo-
cjonalne) z percepcja sensualng (postrze-
ganiem za pomocg zmystow). To proces
poznawczy, dzigki ktoremu cztowiek jest
w stanie uzewnetrzni¢ swoje odczucia
zwigzane z doswiadczaniem pewnych
zjawisk, miejsc i zdarzen.
Gtownym celem przebywania ludzi
w miejskich przestrzeniach publicznych
jest zaspakajanie w jak najwyzszym
stopniu ich potrzeb [Zawadzki, 1970].
Od jakosci przestrzeni publicznej, jej
wygladu oraz wyposazenia zalezy

to nastepujace reakcje: poznawcze (iden-
tyfikacyjne), popgdowo — motywacyjne
(dynamiczne) oraz przystosowawcze
(adaptacyjne) [Cichy — Pazder, 2007].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr hab. Waldemar W. Budner
Profesor nadzwyczajny UEP
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

Aleksandra Mazur
Specjalistka PR

To, w jaki sposob bedziemy doswiad-
cza¢ danej przestrzeni, jak bedziemy ja
postrzegac¢, w duzym stopniu zalezy od
jej cech przestrzennych. Przestrzennie
atrakcyjne wizualnie, efektowne, wy-
odrebnione z catosci, badz w odpowiedni
sposob pogrupowane szybko zapadaja
W pami¢¢ — zostaja zatrzymane w §wia-
domosci. Zapamigtujemy najczgsciej to,
co dostarcza nam wielu emocji, co si¢
wyr6znia, co udato nam si¢ osobiscie
doswiadczy¢ i czego forma jest tatwa
w interpretacji [Szewczuk, 1984].

Celem pracy jest zbadanie percepcji
pojecia ,,przestrzen publiczna” oraz
funkcji pelionych przez poznanskie
przestrzenie publiczne, zwracajac szcze-
g6lng uwage na place i pomniki. Dla
realizacji podjetego celu przeprowa-
dzono w potowie 2013r. badanie
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ankietowe skierowane do grupy 300 res-
pondentow, bedacych uzytkownikami
przestrzeni publicznych Poznania. Bylo
to 160 kobiet i 140 mezczyzn (udziat
odpowiednio 53% i 47%). Poniewaz
tematyka poruszana w kwestionariuszu
jeststosunkowo trudna i wymaga ogolne;j
wiedzy wynikajacej z do$wiadczenia,
skierowano ja tylko do respondentow
dorostych. 2/3 z nich to mieszkancy
Poznania (55%) i aglomeracji poznan-
skiej (10%). Opinie tej grupy respon-
dentéw pozwolity na uzyskanie infor-
macji, jak obywatele swojego miasta
postrzegaja przestrzenie publiczne,
z ktérymi ,,obcuja” na co dzien. Pozostali
uczestnicy (1/3) to mieszkancy innych
miejscowosci z terenu Wielkopolski. Ich
spostrzezenia sg rowniez bardzo istotne,
poniewaz mozliwe jest zweryfikowanie,
jak przestrzen publiczna jest postrzegana
przez ich doraznych uzytkownikow,
zazwyczaj nie zwigzanych emocjonalnie
z tymi miejscami, a takze nie utozsa-
miajagcymi si¢ z nimi. Gléwna grupe
respondentow (80%) stanowily osoby
miode i w Srednim wieku (1843 lata).
Mniej licznie reprezentowane byty grupy
0s6b starszych: 44-59 lat (13%) i1 60 lat
i wigeej (7%). Bioracy udzial w badaniu,
to osoby dobrze wyksztatcone. Wigk-
szo$¢ respondentéw posiada wyksztal-
cenie wyzsze (66%) lub srednie (31%).
Osoby z wyksztalceniem zawodowym
stanowity pozostaty niewielki udzial
(3%). Analizujac rozktad respondentow
ze wzgledu na status zawodowy mozna
zauwazy¢ dominacj¢ dwoch grup, ktore
tworzg: pracujacy zawodowo (42%) oraz
studenci 1 uczniowie (46%). Emeryci
irencisci, przedsi¢biorcy oraz bezrobotni
stanowili zaledwie 12% badanej po-
pulacji. Uzyskano w ten sposob obraz
przecigtnego respondenta bedacego
mtodym (lub w $rednim wieku)
poznaniakiem, aktywnym zawodowo,
legitymujacym si¢ wyzszym wyksztal-
ceniem (lub jeszcze studiujacym).
Przedstawiona wyzej proba nie jest
w pelni reprezentatywna, pozwala
jednak na ograniczone wnioskowanie
sktaniajace do uogolnien.

2. Pojecieirola przestrze-
ni publicznej

ojecie przestrzeni publicznej jest

definiowane w literaturze na

wiele roznych sposobdéw: jako
przestrzen bedaca wlasnosciag wszyst-
kich — nieprywatna, przestrzen po-
wszechnie dostgpna, stuzaca ogdtowi,
przeznaczong dla wszystkich, badz
przestrzen tworzaca réznorodne inter-
akcje spoteczne. Przestrzen publiczna
interpretowana przede wszystkim jako
dobro publiczne — wywodzi si¢ z kla-
sycznej eckonomii dobrobytu. Twoérca
teorii dobr publicznych jest P. A. Sa-
muelson, ktéry dobro publiczne inter-
pretuje poprzez jego uzyteczno$¢ dla
kazdego obywatela, a korzystanie z nie-
go przez jedng osobe, nie pozbawia
innych tego przywileju. P. A. Samuelson

[1954, 5.387-389] formutujac teorig dobr

publicznych, stwierdzit tez, ze dobra

publiczne posiadaja dwie cechy:

1) nie mozna ich wylaczy¢ z kon-
sumpcji;

2) nie s3 konkurencyjne konsump-
cyjnie. Cechy dobr publicznych sg
rozpatrywane od strony sposobu
uzytkowania, a nie wlasnosci.

W Polsce w znacznym stopniu nasta-
pito zréwnanie tego, co publiczne z tym,
co panstwowe. T. Markowski [2007, s.10]
uwaza to za wyrazny blad.

Podobna interpretacje przestrzeni
publicznej zawiera ,Karta Przestrzeni
Publicznej” [2009]. Dokument ten
zaklada, ze o publicznym charakterze
przestrzeni przesadza sposob, w jaki jest
uzytkowana, a nie wilasnos¢. Ponadto
dokument ten podkresla, Zze przestrzen
ma charakter publiczny, poniewaz jest
wspolnie uzytkowana przez rozne
podmioty. W rozumieniu Karty prze-
strzenig publiczng jest ,,dobro wspolnie
uzytkowane, celowo ksztattowane przez
czlowieka, zgodnie ze spotecznymi
zasadami 1 warto$ciami — sluzace
zaspokojeniu potrzeb spotecznosci
lokalnych i ponadlokalnych”.

Przestrzen publiczna jest jednym
z podstawowych sktadnikow struktury
przestrzennej kazdego miasta. Jej jakosé¢
odgrywa bardzo wazna rolg¢ w Zzyciu
mieszkancow i rozwoju miasta. Publicz-
na przestrzen miejska: koncentruje
w sobie jego zycie publiczne, jest
znakiem rozpoznawczym (wizerunkiem)
i symbolem tozsamosci miasta, stanowi
cel wizyt turystow i innych przy-
jezdnych, jest miejscem pracy, rozrywki,
spotkan jego mieszkancow oraz wyda-
rzen kulturalnych i imprez sportowych.

M. Czepczynski [2012] zauwazyl, ze
przestrzen miejska ztozona jest z dwoch
autonomicznych podsystemow, powia-
zanych i wspotdziatajacych ze soba,
wedlug zasady sprzezen zwrotnych:

e urbanistycznego, w ktorego sktad
wchodza naturalne, antropogeniczne
oraz materialne elementy struktury
przestrzennej miasta,

e spotecznego, ktory jest tworzony przez
wszystkich korzystajacych z doébr
miejskich, ich opinie i poglady, gdzie
najwazniejsza grupa sa mieszkancy
miasta.

Zadaniem kazdej przestrzeni publicz-
nej jest tworzenie sprzyjajacych warun-
koéw do budowania relacji migdzy-
ludzkich i rozwoju spotecznego. Uczest-
nictwo w zyciu spolecznosci lokalnej
idoswiadczenia z tego plynace wptywaja
na rozwdj spoteczny cztowieka. Ponadto
na wyzwalanie aktywnoS$ci spolecznej
moze wplywa¢ odpowiednia jako$¢
i liczebno$¢ przestrzeni, petnigcych
funkcje miejsc spotkan. Ogromne
znaczenie posiadajg tu takie atrybuty
przestrzeni jak: korzysci ptynace
z lokalizacji, dostepnos¢ komuni-
kacyjna, a takze atrakcyjnos¢ form
architektonicznych. Przestrzenie pu-
bliczne realizuja zadania, majace bardzo
istotne znaczenie dla rozwoju jednostek
spotecznych, a takze dla rozwoju
réznych zbiorowosci, ktére w swojej
egzystencji jako konieczne upatruja
dostep do miejsc publicznych i ogélno-
dostepnych. Standard miejskich prze-
strzeni publicznych moze odzwier-
ciedla¢ stopien zaspokojenia podstawo-
wych potrzeb spotecznych. Obecnos¢
w mie$cie obiektow oraz przestrzeni
o charakterze publicznym jest niejako
$wiadectwem, informujacym o stopniu
zaspokojenia potrzeb spoleczenstwa
[Maga—Jagielnicka 2012, s.34].

Podsumowujac, przestrzen publiczna
to przyktad dobra publicznego o cha-
rakterze lokalnym. Jej warto$¢ uzytkowa
skierowana jest do ogdtu, dostep do niej
powinien mie¢ kazdy i kazdy moze ja
w rownym stopniu uzytkowac. Obszar
ten posiada szczegoélne znaczenie
w zaspokajaniu potrzeb spolecznosci
lokalnych, co wynika przede wszystkim
z jego polozenia, a takze cech funk-
cjonalno — przestrzennych [Czepczynski
2012, s.12]. Jest ona bardzo wazna,
poniewaz wplywa na jako$¢ zycia
swoich uzytkownikow (a wiec nie tylko
mieszkancow) — bedac jednym z naj-
istotniejszych miernikow rozwoju mia-
sta. Tworzy tym samym, tzw. mega-
produkt, ktérego spotecznym wyrazem
jestwizerunek i tozsamos$¢ miasta.
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3. Funkcje przestrzeni pu-
blicznej

ieszkancy (uzytkownicy) miast
korzystaja z przestrzeni pu-
blicznej w réznorodny sposob.

J. Gehl [2009] usystematyzowal ich
aktywnos$¢ w trzech grupach:

e aktywnosci konieczne — do ktorych
naleza czynnosci niezbedne w zyciu,
wykonywane codziennie (np. robienie
zakupow, czekanie na tramwaj czy
przejscie do pracy);

e aktywnosci opcjonalne — to takie, ktore
nie sg konieczne w codziennym zyciu,
jednak znacznie je umilaja i czerpiemy
z nich Kkorzys$ci, przynosza radosé¢
i pozwalaja odpocza¢, naleza do nich:
szeroko pojmowana rekreacja, odpo-
czynek w parku na $wiezym powietrzu,
jazda na rowerze, spacer czy picie kawy
w kawiarnianym ,,ogrodku’;

e aktywnosci spoteczne — s3 to czyn-
nosci, jak sama nazwa wskazuje,
zwigzane z zyciem spotecznym,
a doktadniej z relacjami zachodzacymi
miedzy ludzmi, nalezg do nich:
spotkania ze znajomymi, konwersacje,
nawigzywanie nowych znajomosci,
stuchanie czy ogladanie.

,Dobra” przestrzen publiczna w mie-
$cie spetnia roznorodne funkcje, ktore
przyczyniaja si¢ do jego rozwoju, a takze
pobudzajg funkcje spoteczno — gospo-
darcze. Korzysci z tego czerpig rézno-
rodni beneficjenci, poczawszy od miast,
poprzez regiony i kraj, a skonczywszy na
korporacjach ponadnarodowych [Mar-
kowski T, 2001, s.17].

W opinii E. Litwinskiej [2012, 5.23-24)
przestrzen publiczna stuzy wypehianiu
nastepujacych funkcji: dystrybucji ruchu
pieszego, celebracjom religijnym i spo-
fecznym, imprezom publicznym, spotka-
niom, rekreacji, rozrywce, kulturze.
Elementem towarzyszacym przestrzeniom
publicznym s3 czesto réznego rodzaju
ustugi, m.in. handel i gastronomia. Autorka
zwraca tez uwagg na to, kto jest adresatem
przestrzeni. Przestrzen publiczna ma
stuzy¢ zaréwno lokalnej jak i ,,zewnetrz-
nej” spotecznodci, tj.: gosciom, inwesto-
rom, turystom i innym interesariuszom.

R. Maga — Jagielnicka [2012, 5.33]
przestrzen publiczng upatruje jako spe-
cyficzng oferte, dostepng dla kazdego,
ktora spetnia nast¢pujace funkcje:
¢ informacyjng — informuje o poziomie
zyciamieszkancow;

e wizualng — odpowiada za postrzeganie
miasta przez spoteczenstwo, za two-
rzenie jego wizerunku na zewnatrz;

e stymulujaca — wzbudza zaintereso-
wanie miastem.

T. Ossowicz [2009], przedstawit
najbardziej rozbudowany zestaw pigciu
rodzajow funkcji przestrzeni publiczne;j.
Sa to funkcje:

e techniczne;

e spoleczne;

e kulturalne;

e oospodarcze;
e kompozycyjne.

Wyrdzniajac funkcje techniczne
przestrzeni publicznej autor mial na
mysli przede wszystkim to, ze sa to
miejsca, gdzie kierowane sg przeptywy
ludnosci (generowany jest ruch pieszych,
jazda na rowerach, rolkach itp.). Prze-
strzenie publiczne sprzyjaja budowaniu
kontaktéw, nawigzywaniu nowych zna-
jomosci, a takze przeptywom informacji.
To miejsca, w ktorych ludzie bardzo
chetnie przebywaja, odpoczywaja
iuprawiaja sport i rekreacje.

Jestesmy spoteczenstwem, ktore do
prawidlowego funkcjonowania potrze-
buje kontaktu z innymi ludzmi. Lubimy,
kiedy kto$ nas stucha i sami rowniez
potrzebujemy by¢ wysluchani. Potrze-
bujemy miejsc, z ktorymi bedziemy
mogli si¢ utozsamia¢, eksponowac swoje
symbole, demonstrowaé wartosci, kul-
tywowac tradycje. Takim miejscem sg
wlasnie przestrzenie publiczne w mie-
Scie, ktore sa kwintesencja miejskosci,
symbolem wspodlnoty, obszarem nasilo-
nych kontaktow spotecznych.

Przestrzen publiczna to scena zycia
kulturalnego miasta, to miejsca gdzie
bardzo czesto odbywaja si¢ ogolno-
dostepne imprezy, spektakle, wystawy
czy koncerty. To otwarte fora, dzieki
ktérym mieszkancy maja mozliwosc
obcowania ze sztuka, uczestnictwa
w roznorodnych wydarzeniach kultu-
ralnych. Dzialalno$¢ medialna, design,
sztuka to czynniki przyciagajace ludzi do
miast, a takze stanowigce warto$¢
dodang dla ich gospodarek [Matusiak,
2010, s.54].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Przestrzen publiczna pelni funkcje
gospodarcze, poniewaz jest miejscem,
gdzie wytwarzane sg rdézne dobra,
$wiadczone ustugi, tworzone idee, w celu
spelnienia potrzeb spoteczenstwa. Prze-
strzen publiczna to miejsce atrakcyjne
dla prowadzenia licznych rodzajow
dzialalno$ci, to zazwyczaj miejsca
prestizowe, ktére podnosza range danego
miasta.

Kolejng funkcjg przestrzeni publicz-
nej jest funkcja kompozycyjna. Odpo-
wiednio zaprojektowana przestrzen
publiczna moze spaja¢ poszczegélne
cze$ci miasta, by¢ ich tacznikiem, a tym
samym porzadkowaé¢ ruch pieszy,
kotowy czy rowerowy, wyznaczajac
szlaki komunikacyjne, korytarze. Moze
shuzy¢ uwydatnianiu tego, co atrakcyjne
w krajobrazie miejskim i tuszowac to, co
nie do konca odpowiada naszym
oczekiwaniom estetycznym [Wantuch—
Matla 2012, s.374]. Ponadto istnienie
przestrzeni publicznych wspiera orien-
tacje w miescie, poniewaz sa to
najczgsciej miejsca prestizowe, symbo-
liczne, o wyjatkowej atmosferze.

W procesie ksztaltowania przestrzeni
publicznych bardzo wazna jest dbalos¢
o jej funkcjonalno$¢. Podnosza ja
elementy matej architektury, takie jak:
fontanny, miejsca do siedzenia, kosze na
$mieci, pomniki, rzezby, shipy oglo-
szeniowe 1 inne detale architektoniczne.
Elementy te przyczyniaja si¢ rowniez
W znaczacy sposob do podniesienia
jakos¢ przestrzeni publicznych i spet-
niaja przy tym wazne funkcje, do ktorych
naleza [Strategia ..., 2004]:

e dostarczanie wartosci estetycznych
iduchowych;

e umilanie zycia mieszkancom oraz
turystom;

e stanowienie punktow orientacyjnych
W przestrzeni;

e zapewnienie lepszej komunikacji
pieszej idrogowej;

e zwigkszenie bezpieczenstwa miejsca;

¢ budowanie tozsamoS$ci miasta.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze
przestrzen publiczna spelnia réznorodne
funkcje. Analiza literatury pozwala na
wyodrebnienie tych najwazniejszych,
ktére odgrywaja zasadnicza rolg w za-
spokajaniu potrzeb ludzkich i oddziatuja
na rozwoj samego miasta. Moga miec
zgeneralizowany charakter lub uszcze-
gotowiony (jak w dalszej czesci badania
empirycznego). Nalezy tez pamictaé, ze
rozne typy przestrzeni publicznych moga
petni¢ catkiem odmienne funkcje.
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4. Percepcja przestrzeni
publicznych Poznania

arto uzmystowi¢ sobie, iz
postrzeganie przestrzeni pub-
licznej uzaleznione jest od

kultury danego spoteczenstwa (regionu/
kraju). Chcac sprawdzi¢ jak uzytkowni-
cy przestrzeni publicznych Poznania je
postrzegaja, nalezy w pierwszej kolej-
nosci ustalié, co rozumiejg oni pod
pojeciem ,,przestrzen publiczna”. Na tak
zadane pytanie az 90% respondentow
wskazalo, ze jest to miejsce, do ktérego
mozna swobodnie dotrze¢ i z niego
korzysta¢. W drugiej kolejnosci, pod
wzgledem liczby wskazan, znalazty si¢
trzy odpowiedzi o zblizonym udziale:

1 kojarzaca przestrzen publiczng z uli-
ca, placem, badz rynkiem (62%);

2 zwraca uwag¢ na forme¢ wlasnosci
przestrzeni — jest to dobro wspdlne
(57%);

3 jako przestrzen, do ktoérej uzytko-
wnicy maja nieodptatny dostep,
gdzie moga nawigzywaé nowe
kontakty, spotykac si¢ ze znajo-
mymi (56%).

Ogdt uzyskanych odpowiedzi za-
wiera Rysunek 1.

Jaka rol¢ odgrywaja przestrzenie
publiczne dla swoich uzytkownikow? Na
tak postawione pytanie ankietowani
odpowiedzieli, Ze przestrzen publiczna
jest dlanich przede wszystkim przestrze-
nig spoteczna, w ktorej spotykaja si¢
z innymi ludZzmi, nawiazuja nowe
znajomosci i rozwijaja dotychczasowe
kontakty (75% wskazan). Dla blisko co
druglej osoby (46%) tereny te s3
mlejscem gdzie chetnie upraw1a si¢
réznego rodzaju sporty na S$wiezym
powietrzu, spaceruje, podejmuje rézne
aktywnosci rekreacyjne, mito spgdza
czas, odpoczywa (43% badanych wska-
zalo t¢ odpowiedz) lub s3 miejscem
rozrywki (38%). W $wietle tych odpo-
wiedzi mozna uznaé, iz przestrzen
publiczna jest sSrodowiskiem, od ktorego
zalezy jakos$¢ 1 komfort zycia jego
uczestnikow (Rysunek 2).

Analizujac wyniki odpowiedzi ze
wzgledu na status zawodowy uzytkowni-
kow, rezultaty byly odmienne. Zaréwno
pracujacy zawodowo, jak i przedsie-
biorcy przestrzen publiczng traktuje; jako
mlejsce gd21e spotykajq si¢ ze znajo-
mymi, nawigzujg nowe kontakty, czgsto
biznesowe. To przestrzen, w ktorej si¢
relaksuja, odpoczywaja po ci¢zkim dniu,
uprawiaja sporty, korzystaja z réznych
form rozrywki, a takze robig zakupy.
Bezrobotni chetnie przebywaja na
terenie przestrzeni publicznych, szukaja

Rysunek 1

[%owskazan respondentow]

przestrzen, na ktdrej gromadzi sig publicznosc
sklep
kawiarnia, restauracja
kino, teatr
przestrzen naleigca do miasta
miejsce, w ktarym odbywaijz sie uroczystodci o charakterze...
przebywanie z innymi ludimi, niekoniecznie znajomymi
migjsce dostepne niecdptatnie
dobro wspdlne

plae, ulica, rynek

przestrzen, do ktdrej kazdy moze dotrzec i z niej korzystad

Rozumienie pojecia ,,przestrzen publiczna”

przez jej uiytkownikow

0%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Suma udzielonych przez respondentéw odpowiedzi przekracza 100%, poniewaz
ankietowani mogli udzieli¢ wigcej nizjedng odpowiedz.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Rysunek 2

Funkcje petnione przez przestrzenie publiczne [% wskazan respondentow]

miejsce inwestowania

inne

miejsce nauki

miejsce handlu

miejsce dojazdu

miejsce rozrywki

miejsce wypoczynku

miejsce rekreacji i uprawiania sportu

miejsce codziennych kontaktdw i spotkan

i 3%

8 ax

O 13

N 17%
I 22
G 2o
— a3
O %

(R 7%

0%

Suma udzielonych przez respondentow

20% 40% 60% 80%

odpowiedzi przekracza 100%, poniewaz

ankietowani mogli wskaza¢ maksymalnie trzy odpowiedzi udzieli¢ wigcej niz jedna

odpowiedz.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

kontaktow, spotykaja si¢ ze znajomymi,
odpoczywaja, a takze szukaja rozrywek.
Prawie wszyscy ankietowani emeryci
i rencisci, jako glowna funkcje pelniong
przez przestrzenie publiczne wskazali, ze
jest to miejsce spotkan i nawigzywania
nowych znajomos$ci. Osoby starsze
chetnie robig zakupy w tych miejscach
oraz wypoczywaja. W przypadku
uczniow i studentdw, miejsca te odgry-
waja roznorodne role. Mtodzi ludzie
chetnie do nich dojezdzaja, by spotkac
si¢. w grupie znajomych, aktywnie
spedzi¢ czas, np. biegajac, spacerujac,
jezdzac na rolkach. Ponadto bardzo
chetnie uczestnicza w réoznych wydarze-
niach kulturalnych odbywajacych sig
w miejscach publicznych, korzystaja
z kawiarni, restauracji, klubéw znajdu-
jacych si¢ w sasiedztwie przestrzeni
publicznych, a takze ucza si¢ do egza-
mindw.

Kolejnym elementem poddanym
ocenie respondentow byta kwestia
roéznorodnosci funkceji petnionych przez
przestrzenie publiczne. Mimo tego, ze
poznanskie przestrzenie publiczne spel-
niaja szeroki wachlarz funkcji, to jednak
wymagania spoleczefnstwa sg ogromne
i ciagle rosng. Potowa ankietowanych
uwaza, ze zakres tych funkcji jest
niewystarczajacy i wymaga dalszego
rozszerzenia. Jedynie 13% pytanych
byto w pelni usatysfakcjonowana gama
funkcji poznanskich przestrzeni, nie

widziala w nich zadnych brakow.
Niepokojacym jest fakt, ze ponad 40%
0sOb nie mialo swojego zdania i nie
wypowiedzialo si¢ w tej kwestii.
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W procesie ksztalttowania przestrzeni
publicznych bardzo wazna jest dbatosé¢
o jej funkcjonalnos¢. W tym kontekscie
place miejskie sa waznymi przestrze-
niami publicznymi w miescie, ktore
ksztattujg miejska tozsamosc¢, sg powo-
dem do dumy, wypetniajac rowniez
specyficzne funkcje. O funkcje, jakie
petnia dla swoich uzytkownikow
poznanskie place miejskie zapytano
ankietowanych. Na podstawie uzyska-
nych odpowiedzi mozna stwierdzié, ze
place miejskie w Poznaniu spetniaja trzy
gtéwne funkcje: rekreacyjng, spoteczng
oraz kulturalng. Co drugi respondent
korzysta z przestrzeni placow miejskich
jezdzac na rowerze czy rolkach, odpo-
czywajac na taweczkach, czy spacerujac.
Place sg przestrzeniami spolecznymi,
gdzie ludzie spotykaja si¢ ze znajomymi,
nawiazuja nowe znajomosci i kontakty,
np. biznesowe. Ponadto respondenci
chetnie uczestniczg w réznorodnych
wydarzeniach kulturalnych odbywa-
jacych si¢ na ptycie poznanskich placow.
Kalendarz imprez Poznania jest szeroki
i zawsze cieszy si¢ duzym zaintere-
sowaniem, zarO6wno ze strony miesz-
kancow, jak i turystow. 28% ankieto-
wanych wskazato na funkcj¢ reprezen-
tacyjnag placow, deklarujgc tym samym
uczestnictwo w pochodach, paradach
i innych uroczystos$ciach o podniostym,
patetycznym charakterze, czgsto zwia-
zanych z obchodami §wigt narodowych.
Prawie co pigta osoba upatruje te miejsca
jako atrakcyjne do robienia zakupow. Dla
nieco ponad 15% respondentow place
petnig funkcje ekspozycyjng — sa
miejscami, na ktoérych odbywaja si¢
wystawy rzezb, obrazéw, organizowane
sa réznego typu pokazy i prezentacje
(Rysunek 3).

Forma przestrzeni publicznej i mata
architektura tworza miejsce, a od jakoS$ci
tych elementow zalezy, czy bedzie ono
chetnie odwiedzane. Zdaniem B. Jalo-
wieckiego i E. Sekuly [2009] ,,w prze-
strzeni zapisane s3 zbiorowe dzieje
narodu, ale takze indywidualne historie
ludzi, ktorzy w danym miejscu zyli
i w jaki$ sposob odcisngli w nim swoj
$lad”. Pomnik natomiast jest zmateriali-
zowanym odzwierciedleniem wartosci
istotnych dla danego spoteczenstwa
w danym czasie — przywoluje wazne
wydarzenia i postaci. Dobra rzezba
(pomnik) powinna organizowac prze-
strzen, by¢ wyznacznikiem miejsca,
atrakcyjnym akcentem w miejskiej
strukturze przestrzeni publicznych, skta-
nia¢ do refleksji. Pomniki petnig rézne
role w przestrzeni publicznej i te funkcje
moga by¢ odmienne dla jej réznych
uzytkownikow.

Analiza odpowiedzi respondentow
na pytanie: o funkcje jakie petnig dla nich
pomniki w przestrzeni publicznej wska-
zuje, ze pomniki majg dla nich przede
wszystkim wartos$¢ historyczna i utylitar-
na. Dla blisko 60% ankietowanych
pomniki stanowia zardwno zmateriali-
zowang replike historii, niosgcg wspo-
mnienie o dawnych miejscach, wyda-
rzeniach, badz postaciach, jak i punkty
orientacyjne dla réznych grup spotecz-
nych, przede wszystkim podczas spotkan
ze znajomymi. Ponadto sg ttem dla
roéznego typu aktywnosci. 40% przeba-
danych wskazalo na estetyzujaca funkcje
poznanskich pomnikow. Zwracaja oni
uwage na to, ze pomniki bardzo czg¢sto sa
elementami dekorujagcymi przestrzenie
publiczne, dostarczajacymi pozytyw-
nych wrazen estetycznych (Rysunek 4).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Analizujac funkcje, jakie pelnig
poznanskie pomniki mozna wysnu¢
wniosek, ze bez wzgledu na wiek
ankietowanych, kazdy dostrzega ich
warto$¢ historyczna, uzyteczna oraz
estetyzujaca. Pozytywnym aspektem
wynikow badan jest to, ze mtodzi ludzie
w réwnym stopniu co osoby bardzo
dojrzale szanuja przesztos$¢ i osiggnigcia
historii ,,zapisane” w brylach pomnikow.
Pomniki nadaja tozsamos$¢ miejscom,
sprawiaja, ze staja si¢ rozpoznawalne
i zapamigtywane, dlatego ludzie chetnie
si¢ w tych miejscach umawiajg. Kazda
grupa wiekowa dostrzega ich pigkno oraz
to, ze dekoruja przestrzenie, w ktorych
si¢ znajduja.

Rysunek 3

Funkcje petnione przez place miejskie w Poznaniu [% wskazan respondentow]

y
inna 0,67%
ekspozycyjna 15,
handlowa 17,45%
reprezentacyjna - . 28,19%
| |
kulturalna | 52,68%
spoteczna | 56,04%
rekreacyjna - 56,71%
P v
0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

Suma udzielonych przez respondentéw odpowiedzi przekracza 100%, poniewaz

ankietowani mogli wskazaé trzy odpowiedzi.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Rysunek 4

Funkcje petnione przez pomnikiw przestrzeniach publicznych Poznania

[%owskazan respondentow]

pomniki nie odgrywaja dla mnie wiekszej roli, nie
Zwracam na nie uwagi

53 elementem mojego codziennego pejzaiu ycia
dostarczajg pozytywnych wrazen estetycznych -
dekoruja przestrzen publiczng

53 noénikiem pamieci o danym miejscu,
wydarzeniach, postaciach

53 punkatami orientacyjnymi dla mnie i podczas
spotkar ze znajomymi

0%

20% 40% 60%

Suma udzielonych przez respondentéw odpowiedzi przekracza 100%, poniewaz

ankietowani mogli wskaza¢ trzy odpowiedzi.

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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5. Podsumowanie

rzestrzen publiczna, jak sama

nazwa wskazuje, ma charakter

dobra wspdlnego. Ma stuzy¢
kazdemu. Przestrzenie publiczne pehnia
rézne funkcje i zaspakajaja potrzeby
swoich uzytkownikoéw w réznych aspek-
tach zycia. Poznan posiada wiele
atrakcyjnych miejsc publicznych, z kto-
rymi szczegolnie mieszkancy chetnie si¢
utozsamiajg i w ktorych czesto prze-
bywaja. Ich uklad przestrzenny jest
istotnym elementem kompozycyjnym
funkcjonalnej struktury miasta.

Przeprowadzone w pracy postepo-
wanie badawcze, dotyczace zbadania
percepcji pojecia przestrzen publiczna
oraz postrzegania funkcji petionych
przez poznanskie przestrzenie publiczne,
sktadania do sformutowania nastepu-
jacych wnioskow:

1. Przestrzen publiczna jest pojgciem
kojarzonym przede wszystkim
z obszarem, do ktéorego mozna
tatwo dotrze¢ i swobodnie z niego
korzystaé. Postrzeganie przestrzeni
publicznej ma charakter subiek-
tywny 1 jest w duzej mierze uza-
leznione od statusu spoteczno—za-
wodowego, wyznawanego systemu
wartosci i wiedzy ogdlnej;

Bibliografia

Przestrzenie publiczne, zaspaka-
jajac potrzeby swoich uzytkow-
nikéw, pelnia roézne funkcje.
Najczesciej ankietowani przypisuja
im funkcj¢ przestrzeni spotecznej
(wspolnej), w ktorej spotykajg si¢
z innymi ludzmi, nawigzujg nowe
znajomosci i rozwijaja dotych-
czasowe kontakty;

Dla roéznych grup uzytkownikoéw
(profili zawodowych) role petnione
przez przestrzenie publiczne sa
odmienne. Percepcja ich funkcji
zalezy od stopnia zaspokojenia
potrzeb jej uzytkownikow;

4. Potrzeby ludzkie sa ogromne
i wcigz si¢ zmieniajg, dlatego
wachlarz funkcji petnionych przez
przestrzenie publiczne jest nie-
wystarczajacy i wymaga ciaglych
zmian i udoskonalen;

5. Place miejskie w Poznaniu wpty-
waja na budowanie tozsamosci
miasta, s3 jego wizytowka oraz
pelnig trzy podstawowe funkcje:
kulturalng, rekreacyjng oraz spo-
teczna;

6. Pomniki w przestrzeniach pub-
licznych Poznania odgrywaja
wazng role utylitarng oraz este-
tyzujaca. Ponadto nadaja charakter
miejscom sprawiajac, ze staja si¢
rozpoznawalne. Duza cz¢$¢ respon-
dentow, bez wzgledu na wiek,
dostrzega wartosci historyczne
pomnikéw, co mozna interpretowac
jako oznake¢ ich patriotyzmu
iszacunku do przesztoscei.

Popularnos¢ pomnikéw i sympatia do
nich ze strony uzytkownikdéw miasta,
zalezy od ich potozenia w przestrzeni.
Ludzie lubig te pomniki, do ktérych maja
dostep, moga ich dotkna¢, zrobi¢ sobie
ciekawe zdjecie. Dzigki temu, ze sa one
polozone w strategicznych miejscach,
ludzie dobrze je znaja i uwazaja za
interesujace.
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THE PERCEPTION AND FUNCTIONS
OF PUBLIC SPACE IN THE OPINION
OF ITS USERS
(THE CASE OF POZNAN)

Summary

The paper is based on the research of the perception of the concept of public space and its functions in Poznan,
with special emphasis put on squares and monuments. The empirical study was conducted through the questionnaire sent
to 300 respondents. The research has shown that public spaces fulfill different functions and satisfy the needs of their users
in various aspects of life. Poznati has a lot of attractive public places. The inhabitants of the city willingly identify
with them and like spending time there. The notion of “public space” usually refers to the area that is easily accessed and
easy to use, and its perception is subjective and largely depends on one’s social and professional status as well as on his

or her system of values and general knowledge.
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public space, study of preferences, inhabitants’ needs
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POTENCJAL NIERUCHOMOSCI
HANDLOWYCH W PROCESACH
DZYWIANIA OBSZAROW
MIEJSKICH

Streszczenie

W programowaniu procesOw ozywiania miast w niewystarczajacym stopniu
bierze si¢ pod uwage mozliwosci, jakie daje ewolucja form handlu detalicznego.
Zmiany w handlu podazaja w kierunku zaspokajania réznego typu potrzeb ludzkich, m.in. z zakresu estetyki, socjalizacji,
kultury 1 rozrywki. Potencjal przemian wizerunkowych, budowa przestrzeni publicznej, kreowanie miejsc spotkan,
promowanie nowoczesnego stylu zycia, wzbudzanie efektow wspolzaleznosci na rynku nieruchomosci to skladniki
towarzyszace przeobrazeniom sfery handlu, ktéra moze si¢ skutecznie wpisa¢ w zjawiska odnowy miejskiej. Optymalizacja
kierunkéw rozwoju miast w Polsce wymaga uwzgledniania obecnosci obiektéw handlowych i oceny mozliwosci ich
wykorzystania w budowie publicznych programéw rewitalizacji.

Stowa kluczowe

nieruchomosci komercyjne, nieruchomosci handlowe, rewitalizacja, gentryfikacja

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

1. Wstep

amorzad, rozwijajac przestrzen

miejska, w tym realizujac

projekty rewitalizacji znajduje si¢
w sytuacji linoskoczka. Musi skutecznie
balansowac¢ na cienkiej linie publicznego
zaufania, jednocze$nie dbajac o dwa
elementy: spoleczny — zwigzany z ko-
nieczno$cig rozwoju uzytkowych funkcji
miasta: parkow, Sciezek rowerowych,
paséw zieleni oraz ekonomiczny —
zwigzany z obowigzkiem sfinansowania
tych funkcji lub przyciagnigcia kogos,
kto je sfinansuje. Prawdziwa sztuka
w rewitalizacji jest wigc wypracowanie
projektu optymalnie lgczacego interesy
wielu stron. Upér, jednostronne, krétko-
wzroczne myslenie prowadza donikad.

Temat rewitalizacji miasta jest zwykle
kontrowersyjny i trudny, bo zapowiadana
skala przemian wzbudza emocje spo-
leczne. Tym bardziej, jesli jednym
z elementow projektu jest budowa galerii
handlowej. Trudno dziwi¢ si¢ dyskusji,
ktora pojawita si¢ w lokalnych, poznan-
skich mediach w 2014 roku za sprawa
centrum handlowego ,,Posnania” (daw-
niej zwanego ,}acing”). Prezentowane

poglady wydaja si¢ jednak do$¢ jedno-
stronne. Oprocz przejsciowego elementu,
jakim sg utrudnienia logistyczne podczas
budowy, podnosi si¢ dwa zasadnicze
zarzuty: zbyt duza liczbg centrow
handlowych w Poznaniu (a posrednio —
nasycenie rynku nowoczesng powierzch-
nig handlowa) oraz ich niekorzystny
wplyw na szeroko rozumiang, Spo-
teczno—gospodarcza zywotno$¢ tkanki
miejskiej.

Celem artykulu jest analiza i proba
oceny potencjalu oraz wskazanie na
mozliwo$ci wykorzystania naturalnego
zjawiska rozwoju nowoczesnego handlu
w procesach ozywiania miast — na
przyktadzie Poznania. Publikacja moze
by¢ zatem postrzegana jako polemika
albo dopekienie dyskursu toczacego si¢
wokot zagadnienia wspoélczesnej ewo-
lucji rynku nieruchomosci handlowych.
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2. Gentryfikacja a rewita-
lizacja

entryfikacja wedlug Smitha

i Williamsa to ,,(...) rynkowe

przejmowanie przez klase $red-
nig i wyzsza budynkow opuszczonych
oraz/lub zamieszkanych przez klasg
pracujaca, ich stopniowa rehabilitacje
i konsekwentne przeobrazanie zdegra-
dowanych badz zagrozonych degradacja
fragmentow obszarow S$rodmiejskich
w tereny zamieszkane przez klasg $red-
nig i wyzszg niewykazujace symptomow
degradacji” [Smith N., Williams P. (red.),
1986]. Autorzy podkreslaja, ze jest to
proces rynkowy, czyli w glownej mierze
spontaniczny, naturalny, samoistny,
niebedacy pod kontrola instytucjonalna,
ale tez stabo poddajacy si¢ kontroli
spotecznej, wynikajacy przede wszyst-
kim z mechanizméw o charakterze
swobody rynkowej. Jest to pierwsza
i najwazniejsza cecha odrdzniajaca
gentryfikacje od rewitalizacji, ktorej
dziatania sg zaplanowanie i wspierane
instytucjonalnie.

Rewitalizacja okres$lana jest jako
»(...) skoordynowany proces, prowa-
dzony wspolnie przez wtadze samorza-
dowa, spoteczno$¢ lokalng i innych
uczestnikow, bedacy elementem polityki
rozwoju 1 majacy na celu przeciw-
dziatanie degradacji przestrzeni zurba-
nizowanej, zjawiskom kryzysowym,
pobudzanie rozwoju i zmian jakos$cio-
wych, poprzez wzrost aktywnosci spo-
tecznej i gospodarczej, poprawe $rodo-
wiska zamieszkania oraz ochrong
dziedzictwa narodowego, przy zachowa-
niu zasad zréwnowazonego rozwoju”
[Ziobrowski Z., 2010]. Definicje te,
opracowang przez Komitet Naukowy
I Kongresu Rewitalizacji Miast Polskich,
mozna uznaé¢ za w pelni wyczerpujaca
z punktu widzenia opisu znamion
i charakteru omawianego zjawiska. Co
ciekawe, definicja ta eksponuje kolejng
réznice pomigdzy wspomnianymi pro-
cesami, bowiem rewitalizacja jest
celowo zaplanowanym dziataniem,
obejmujacym roézne podmioty, dazacym
do odbudowy i ozywienia zubozalego
obszaru czy poprawy zycia mieszkan-
cow. Dyktowana jest ona potrzeba
realizacji celdow publicznych i1 nie
sprowadza si¢ tylko do fizycznego
odrestaurowania budynkow.

W przypadku zjawiska gentryfikacji
rozumianej jako etapowe, komercyjne
dziatania w przestrzeni miejskiej pojawia
si¢ cykl zdarzen, w ramach ktoérego
mozna dostrzec fazy zorientowane
spotecznie (Rysunek 1). W pierwszej
kolejnosci na okreslonym, zdegradowa-

Rysunek 1
Nowy cykl komercyjnej gentry-
fikacji przestrzeni miejskiej

istnienie zdegradowanego terenu

.I

pojawienie sie komercyjnych
Jpionieréw”

uatrakcyjnienie przestrzeni

d

wytworzenie specyficznego charakteru

(klimatu) miejsca

przyciggniecie gentryfikatoréw

pozyskanie kolejnych inwestoréw
(zainteresowanie kapitalu)

czedciowa komercjalizacjai dalszy
rozwdj jakosciowy przestrzeni

realizacja celéw spotecznych
(socjalnych)
... REWITALIZACIA

Zrédto: opracowanie wlasne na podsta-
wie Palicki S., Nowak M., Nastepstwa
gentryfikacji dzielnic na przyktadzie
polskich miast, [w:] Palicki S., Roma-
nowski R. (red.), Marketing terytorialny:
innowacje w przestrzeni (w druku).

nym terenie pojawiajg si¢ inwestorzy —
»pionierzy”, ktorzy sklonni sg zaryzy-
kowa¢ 1 szukaja nieatrakcyjnej prze-
strzeni miejskiej, ktora dysponuje jednak
pewnym potencjatlem rozwojowym,
zwykle zwigzanym z walorem lokaliza-
cji. Dobrze, gdyby byta to inwestycja
wiclkoskalowa, ktéra stanowi¢ bedzie
dla tego obszaru swoisty okret flagowy.
Z biegiem czasu zbudowany obiekt
komercyjny oraz jego otoczenie odwie-
dzaja nie tylko klienci, ale takze osoby
postronne, tury$ci oraz inni potencjalni
inwestorzy. Dla osob z zewnatrz, dla
ktérych nieco dalsze otoczenie wydaje
si¢ atrakcyjne, moze stac si¢ przysztym
miejscem zamieszkania. Musza by¢ to
osoby zamozne, ktore osiedlajac si¢ na
takim obszarze, badz realizujac kolejne
inwestycje komercyjne, mimochodem
stajg si¢ gentryfikatorami. Powinny one
by¢ wystarczajaco liczne, zeby proces
przemian stat si¢ czytelny, by mozna byto
méwic o przekroczeniu pewnej §wiado-
mos$ciowej masy krytycznej. Wowczas

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

obszar zaczyna by¢ powszechnie uzna-
wany jako rynkowo ,,pozytywnie zwe-
ryfikowany”, co pobudza generowanie
na nim kolejnych, wyindukowanych
inwestycji komercyjnych.

Nalezy podkresli¢, ze gentryfikacja
w polskich realiach nie ogranicza si¢
wylacznie do modelu oddziatywania na
dzielnice mieszkaniowe. Z duzym
powodzeniem jest ona wprowadzana
wlasnie przy okazji inwestycji o charak-
terze komercyjnym, zwlaszcza na
obszarach pozornie nieatrakcyjnych.
Prywatni inwestorzy, bazujac na trafnie
zdiagnozowanych potencjalnych walo-
rach przestrzeni, dla ktorych mozna
aktywnie wykreowa¢ marke, prestizo-
wos¢, mode, wszczynaja zabiegi swo-
istego recyklingu miejskiego, co przy
duzym zaangazowaniu kapitalu nie-
rzadko skutkuje pelnym sukcesem
rynkowym. Niejednokrotnie dziatania
informacyjne, wizerunkowe i perswa-
zyjne pozwalajg juz na wstgpnym etapie
tak go pozycjonowa¢ w $wiadomosci
przysztych uzytkownikoéw, ze jest
w antycypowany sposob pozadany
i oczekiwany, a wigc potrzebny, nim
zdota zaistnie¢. Udanym przyktadem
budowy takiej atmosfery sukcesu
rynkowego, kreowania warto$ci dodanej
sg nowoczesne centra handlowe w Poz-
naniu i innych duzych polskich miastach
[Budner W., 2014, Budner W., Palicki S.,
2013; Mikotajczyk J., 2012].

3. Handel w ozywianiu
miasta: przeslanki teo-
retyczne i praktyczne im-
plikacje dla Poznania

andel pelni istotng rol¢ w roz-
woju miasta, stanowigc nie
tylko czynnik egzystencji, ale

rowniez wzrostu atrakcyjnosci miasta.

,» W realizacji celow rozwojowych miasta

i jego zagospodarowaniu przestrzennym

szeroko rozumiany handel detaliczny

pelni szereg roznorodnych i waznych

funkcji miastotwodrczych. (...) Tworza

one model funkcji handlu detalicznego

W procesie rozwojowym miasta sktada-

jacy sie z czterech grup. Sa to:

e grupa funkcji ogoélnorozwojowych
miasta;

e grupa funkcji ekonomicznych miasta;

e grupa funkcji zagospodarowania
miasta;

e grupa funkcji spotecznych.” [Budner W,
op. cit.
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Funkcje handlu, czgsto wspolza-
lezne, determinujg prawidlowy, a wigc
rozumiany jako zrownowazony rozwoj
miasta. Ewolucyjnos¢ form handlu
detalicznego podkresla wspolczesna
range osrodkow miejskich. Dynamika
przemian na rynku tego typu nieru-
chomosci jest rosngca, a okres zywo-
tnos$ci poszczegodlnych form handlu stop-
niowo si¢ skraca. Wiaze si¢ to z koncep-
cja cyklu zycia form handlu [Ciechom-
ski W., 2010]. Rozwdj nowoczesnych
obiektéw handlowych podaza w kierun-
ku zaspokajania jak najszerszej gamy
potrzeb klientéw, takze w zakresie
obcowania z dobra przestrzenia pu-
bliczna [Heldak M. iin., 2015], co zkolei
sytuuje budynki i bezposrednie otoczenie
nowoczesnych galerii handlowych
w grupie terenow miejskich aspirujacych
do miana powszechnych, egalitarnych,
budujacych relacje spoteczne, znamio-
nujacych przemiany wizerunkowe prze-
strzeni [Rgcka I, Palicki S. 2015].

Poznan $ciga si¢ z Wroctawiem o laur
krajowego lidera w ilo$ci nowoczesnej
powierzchni handlowej w przeliczeniu
na jednego mieszkanca. Czy na lokalnym
rynku nieruchomosci jest miejsce na
kolejng galeri¢ handlowa? Tu z punktu
widzenia ekonomii odpowiedz wydaje
si¢ jasna: jesli tylko jest popyt, warto
tworzy¢ podaz. Oczywiscie, wprowa-
dzanie w zycie kazdego kolejnego
projektu centrum handlowego w Pozna-
niu obcigzone jest coraz wigkszym
ryzykiem inwestycyjnym, ale jest to
ryzyko inwestora. Rowniez w Poznaniu
mozna wskaza¢ nowoczesne obiekty
handlowe, ktore nie osiagnety sukcesu.
Nawet jednak te, ktore zupeknie stracity
funkcje handlowe, odrodzity si¢ w innej
roli, czego przyktadem jest ,,Victoria”
przy ulicy Kazimierza Wielkiego, dzi$
bedaca centrum biurowym.

Badania wskazuja, ze Poznan osigga
poziom 700-800 m.kw. nowoczesnej
powierzchni handlowej na 1000 miesz-
kancow [Colliers International, 2014].
Najwicksza obecnie realizowana in-
westycja na polskim rynku tego typu
nieruchomosci jest centrum handlowe
,»Posnania” (dawna ,}tacina”). Nie ma
cienia watpliwo$ci, ze obiekt ten, jesli
chce na dluzej zagrza¢ miejsce na
handlowym firmamencie miasta, musi
odréznia¢ si¢ od konkurencji. Wiasci-
ciele i zarzadcy wielkopowierzchnio-
wego obiektu handlowego koncypuja,
jak pokaza¢ siebie na tyle ciekawie,
inaczej i lepiej od konkurencji, by istnie¢
i rozwija¢ si¢. Rosngca liczba galerii
handlowych wzmaga wigc przede

wszystkim rywalizacje migdzy nimi. Te
sposrdéd nich, ktére wypracowaly
rozpoznawalna marke 1 unikalna,
wyspecjalizowana koncepcje oferty
(np. ,,Stary Browar” pozycjonujacy si¢
jednoznacznie jako obiekt ekskluzywny)
moga spac spokojnie, inne powinny czué
si¢ powaznie zaniepokojone. Warto
natomiast podkresli¢, ze na efektach
zmagan konkurencyjnych centrow
handlowych zyskaja przede wszystkim
klienci. Walka bowiem toczy sig
o istniejacy kontyngent odwiedzajacych.
Swiadomo$é i trafna rekonstrukcja
uwarstwienia rzeszy kupujacych jest
kluczem do budowy strategii sukcesu
handlu. Sg tu przeciez klienci oszczgdni,
korzystajacy z oferty sklepow dyskon-
towych, klienci poszukujacy artykutow
pierwszej potrzeby czy stojacy na drugim
biegunie klienci wyrafinowani, §wiado-
mie poszukujagcy wyrobdw niszowych,
ekologicznych i unikalnych. Zapewne
nie zmienig oni swych nawykow tylko
dlatego, ze beda mieli nieco blizej do
galerii handlowe;.

Toczaca si¢ rywalizacja centrow
handlowych wymusza nieustanne zmia-
ny i ich ewolucj¢. Opdr, stawiany dla
zasady nowoczesnym formom handlu
nie jest zdrowy, skoro rynek si¢ zmienia,
ewoluuje w kierunku zaspokajania
nowych potrzeb. Kolejne generacje
powstajacych centréw handlowych sa
tego zywym dowodem. Wspdtczesna
galeria handlowa diametralnie r6zni sig¢
w swojej ofercie od ,,blaszanych kon-
strukcji” z konca lat 90. minionego
stulecia, ktore w czasach S$wietnoSci
chelpity si¢ niemal bezkonkurencyjna
pozycja ,,luksusowych hipermarketow”.
Dzi§ mamy do czynienia z czwarta,
a nawet pigta generacja galerii handlo-
wych. Centra juz dawno przestaty pehic
jedynie sprzedazowe funkcje. Dzi$
staraja si¢ oferowac walory rekreacyjne,
kulturalne a nawet aktywnie wpltywac na
najblizsze sasiedztwo i dalsze otoczenie.

W tym kontek§cie moze nieco
dziwi¢, ze w Poznaniu stwierdzenia
0 miastotworczym charakterze projektu
centrum handlowego ,,Posnania” sa
zwykle interpretowane jako niemalze
obrazoburcze. Odcinajac si¢ od emocji,
stworzenie obiektu, wyposazonego
w walory o charakterze publicznym (jak
np. amfiteatr, przestrzen przeznaczona
na wydarzenia kulturalne, zielen par-
kowa) zamiast utrzymywania pustki,
generuje obiektywnie ciekawy produkt
miejski.

Nie wchodzac zbyt gleboko w kwe-
stie metodologiczne, oczywiscie trudno
nazwa¢ budowe centrum handlowego
rewitalizacja, ale przy odrobinie dobrej
woli nietrudno dostrzec w nowoczesnych
centrach handlowych znamiona pro-
duktu wspierajacego osigganic celow
rewitalizacji. Nie wnikajac, czy centrum
handlowe ,,Posnania” jest inwestycja
wykazujaca ideologiczng troske o prze-
strzen 1 jej rozwdj, czy mamy do
czynienia z dziataniami czysto ko-
niunkturalnymi, za pocieszajacy trzeba
uzna¢ wystgpienie efektu wspierania,
a nie walki z programem rewitalizacji
irozwoju miasta.

Galerie skazane s3 wprawdzie na
walke o tego samego klienta, jednak te
najwicksze maja potencjal oddzia-
lywania siegajacy skali regionalne;j.
Oddziatywanie przestrzenne nowo-
czesnych centrow handlowych mozna
szacowac¢ nawet na odlegto$¢ 80—100km,
przy czym centrum handlowe rzadko jest
jedynym celem odwiedzin. W plan takiej
wyprawy czesto jest, a co najmniej moze
by¢ wpisana wizyta na Starym Rynku
duzego miasta. Z drugiej strony kla-
syczny turysta, ktory przybyt do miasta,
skuszony jego walorami historycznymi,
architekturg czy nawet wydarzeniami
kulturalnymi raczej z nich nie zrezyg-
nuje, zeby p6js¢ do centrum handlowego.

Wizja galerii handlowych jako jedy-
nych winnych upadania ulic handlowych
czy wyludniania si¢ Starego Rynku nie
musi by¢ do konca prawdziwa. By¢ moze
prawdziwy problem tkwi raczej w stabej
jakosci oferty centrum miasta? Dalej,
warto zapyta¢, co zrobi¢ z centrum
Poznania, by bronito si¢ samo przed
nawata galerii handlowych? Wiele
wskazuje na to, ze tu wiasnie tkwi jedna
z przyczyn problemu nieskuteczne]
rewitalizacji miast w Polsce. W jaki
sposob nalezy broni¢ $rodmiescia —
droga blokowania okreslonych typow
dziatalnosci handlowej poza nim, czy
raczej przemysle¢ skuteczne dziatania
naprawcze, uczyni¢ to $rdédmiescie
interesujacym, oferujacym megaprodukt
miejski o unikalnych sktadnikach,
zaspokajajagcym wyszukane potrzeby
wyzszego rzedu.
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Galerie handlowe, wywotujac przy-
plyw ludzi do Poznania stwarzaja
potencjal, ktory warto nalezycie zago-
spodarowaé. Trzeba tylko stosownie
pokaza¢ gosciom stolicy regionu ko-
mplementarno$¢ oferty, podpowiadaé,
korelowa¢ w ich $wiadomosci galerie
handlowa z centrum miasta, pokazac
atrakcyjnos$¢ jednego i drugiego (,,Na
zakupach korzystaj z Poznania!”).
W pewnej mierze to si¢ juz dzieje, czego
dowodem jest chociazby umiejgtnosc
budowy wspolnej oferty handlowej
wielu podmiotow z Poznania, w skali
miedzynarodowej (,,Poznan za pot
ceny”).

Z punktu widzenia ekonomii trudno
widzie¢ tylko koszty, finansowe czy
spoteczne analizowanej mimochodem
inwestycji — budowy centrum handlo-
wego ,,Posnania” (,,Lacina”). To takze
przychody, dla miasta i jego miesz-
kancéw, o ktorych bezwzglednie trzeba
pamiegta¢ — nie tylko podatki i miejsca
pracy, ale rowniez dodatkowe zakupy
ushug i produktéw, zwigzane z pobytem
0s0b przyjezdzajacych do centrum
Poznania. Wreszcie, pojawiaja si¢
inwestycje towarzyszace budowie cen-
trum handlowego ,,Posnania” (,,L.acina”)
tj. kilkadziesigt hektarow uzbrojonego
terenu, przygotowanego pod potencjalne
inwestycje z zakresu budownictwa,
towarzyszace tereny zielone, zastgpienie
nieuzytkéw obszarem tgtnigcym zyciem.

Bibliografia

Galerie handlowe moga realnie
wspiera¢ rozwdj centrum miasta, czynic¢
je ciekawszym, a nawet katalizowaé
procesy rewitalizacji (warto przypo-
mnie¢ todzka ,,Manufakture” czy
lubelski ,,Olimp”). Jezeli nowoczesny
handel staje si¢ atrakcja, nalezy ten atut
wykorzysta¢, zadba¢ o skuteczne sko-
munikowanie galerii handlowej z sercem
miasta, dostowne, logistyczne, ale tez
medialne, czyli o jej wlaczenie w orbite
przemian miejskich, o stosowny przekaz
informacyjny.

Mozna wreszcie zaryzykowaé od-
wazne stwierdzenie, ze wspotczesnie
w Polsce nie da si¢ zrealizowaé z roz-
machem programéw rewitalizacji finan-
sowanych wylacznie z pieniedzy pu-
blicznych, z prostej przyczyny —na zaden
rozmach ich nie wystarczy. Mariaz
z kapitatem prywatnym to szansa na duza
skale przemian miejskich, ktore —
madrze zaprogramowane — dajg realng
mozliwo$¢é uzyskania spotecznej war-
tosci dodane;j.
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4. Podsumowanie

wolucja form handlu deta-

licznego, podazajaca w kierunku

zaspokajania jak najszerszego
spektrum ludzkich potrzeb, w tym takze
z zakresu estetyki, socjalizacji, kultury
i rozrywki, a nawet duchowos$ci wpisuje
si¢ w rozw0j miasta. Umiejetne wyko-
rzystanie potencjalu przemian wize-
runkowych, budowy przestrzeni publicz-
nej, kreowania miejsc spotkan, stylu
zycia, efektow wspotzalezno$ci na rynku
nieruchomos$ci okresla zakres mozli-
wosci wykorzystania sfery handlu jako
dzwigni w procesach ozywiania zdegra-
dowanej tkanki miejskiej.

Przy pelnej $wiadomosci zagrozen,
jakie niesie za sobg realizacja kolejnych
inwestycji w sferze wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych, w obliczu
nieuniknionego postgpu i cykliczno$ci
zycia form handlu nalezy wypracowac
sposoby wilgczania wspolczesnej oferty
komercyjnej w plany ozywiania i rozwoju
przestrzeni centralnych oraz $rod-
miejskich. W efekcie przyshuzy si¢ to
budowie komplementarnej oferty
megaproduktu miejskiego, w duchu
poszukiwania kompromisu i opty-
malizacji zasobow, zamiast uprawiania
dyskursu w tonie konfliktu i poszukiwania
czy tworzenia barier.
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COMMERCIAL REAL ESTATE POTENTIAL IN THE PROCESS
OF URBAN AREAS REVIVAL

Summary

Programming the processes of urban revitalization not sufficiently take into account the opportunities provided
by the evolution of forms of retailing, Changes in the trade are moving in the direction of satisfying various types of human
needs, including of aesthetics, socialization, culture and entertainment. The potential change of image, the creating public
space and meeting places, promoting a modern lifestyle, inducing effects on the real estate market interdependence are
the ingredients accompanying transformation of trade sphere that can effectively enter into the phenomenon of urban
renewal. Optimizing the directions of urban development in Poland requires taking into account the presence of commer-
cial properties and evaluate the possibility of its use in projecting public revitalization programmes.

Key words

commercial real estate, retail real estate, revitalization, gentrification
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Rzad 3 marca 2015r. przyjat projekt ustawy zmieniajacej Ustawe
o gospodarce nieruchomosciami, ktéry umozliwi Gtéwnemu Urzgdowi Statystycznemu
oglaszanie wskaznikéw zmian cen nieruchomosci. Tres¢ projektu przewiduje natozenie na GUS obowiazku ogtaszania tych
wskaznikéw w ujeciu kwartalnym, w podziale na wojewddztwa i rodzaje nieruchomosci, w miejsce stosowanego dotychczas
w oparciu o art. 227 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskaznika inflacji.

Zgodnie z uzasadnieniem do projektu waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych w ustawie dokonywac si¢ bedzie
z zastosowaniem wskaznikow zmian cen nieruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen i wartosci
nieruchomosci, z uwzglednieniem danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow (niezabudowane nieruchomosci rolne
sktadajace si¢ z jednego uzytku gruntowego, niezabudowane nieruchomosci rolne sktadajace si¢ z wigcej niz jednego uzytku
gruntowego, niezabudowane nieruchomosci lesne, zabudowane nieruchomosci rolne, niezabudowane nieruchomosci
przeznaczone pod zabudowe¢ inng niz zagrodowa, nieruchomosci zabudowane budynkiem lub budynkami mieszkalnymi,
nieruchomosci zabudowane budynkiem lub budynkami pelnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa, nieruchomosci
budynkowe, nieruchomosci lokalowe, zabudowane nieruchomosci lesne).

Kolejne rozstrzygnigcia projektu przewiduja, ze w przypadkach gdy wskazniki zmian cen dla danego rodzaju nieruchomosci
nie zostaly nigdy ogloszone przez Prezesa GUS, gdyz jako$¢ danych zrédlowych lub ich niewielka liczba nie pozwala na
wyciagniecie jednoznacznych i wiarygodnych wnioskow statystycznych, waloryzacji kwot nalezy dokonywaé przy
zastosowaniu dotychczas stosowanego wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych.

Zmiana art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami naktada na rzeczoznawcow majatkowych dodatkowe obowigzki
zwigzane z przekazywaniem wyciagow z operatow szacunkowych. Zgodnie z przyjetym przez rzad projektem wyciagi beda
przekazywane wiasciwym organom w formie elektronicznej za posrednictwem elektronicznej platformy ushug administracji
publicznej (ePUAP) z wykorzystaniem bezpiecznego podpisu elektronicznego lub profilu zaufanego. Termin przekazywania
wyciagow zostal ponadto skrocony z 3 do 2 miesigcy.

Projekt przewiduje 90-dniowy okres vacatio legis.

Opracowanie na podstawie: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Rzqgdowe Centrum Legislacji, PAP.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

POZIOM HALASU
W OBSZARZE
OGRANICZONEGO
UZYTKOWANIA
WOKOL PORTU LOTNICZEGO

Streszczenie

dr Piotr Kokowski
AkustiX Sp. z0.0.

Uniwersytet im. A. Mickiewicza
Instytut Akustyki

Dotychczas wszystkie obszary ograniczonego uzytkowania (OOU) w Polsce powstaty
z powodu naruszenia standardéw akustycznych w $rodowisku. W zwiazku z tym, kwestie
akustyczne sa istotne dla ustalenia wysokosci odszkodowania. Dlatego celem artykutu
jest przyblizenie podstawowych zagadnien zwigzanych z ocena hatasu w srodowisku,
niezbednych do zrozumienia konstrukcji OOU. Oméwiono wskazniki oceny hatasu,
wskazano zaleznosci pomiedzy nimi oraz zwrécono uwage na specyfike ich wyznaczania
w odniesieniu do hatasu lotniczego. Przeanalizowano wplyw wicelkos$ci fundamentalne;j
w ocenie hatasu, tj. halasu pojedynczej operacji lotniczej oraz liczby tych operacji na
warunki akustyczne wokol lotniska. Przedstawiono metode wyznaczania OOU na
podstawie izolinii hatasu oraz prosty algorytm interpolacji poziomu halasu pomiedzy
tymi izoliniami, co jest niezbedne do wyznaczenia wymaganej izolacyjnosci akustycznej
elewacjilub stanu warunkow akustycznych wewnatrz pomieszczen.

SKROTY IOZNACZENIA:
00U Obszar Ograniczonego Uzytkowania
POS Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska
DS droga startowa
L 4 SEL poziom ekspozycji halasu (wskaznik hatasu pojedynczej

operacjilotniczej)

LT réwnowazny poziom dzwicku A dla czasu oceny T
D/N poradoby (czas oceny 1): dzied (D) / noc (IN) dr Piotr Pekala
AkustiX Sp.zo.0.
Stowa kluczowe

hatas lotniczy, obszar ograniczonego uzytkowania, pomiar hatasu

z ministrem do spraw zdrowia. Jesli
OOU jest wprowadzany z powodu naru-

1. Wstep

godnie z art. 135 ustawy Prawo

Ochrony Srodowiskal’l (POS),

w sytuacji gdy pomimo zasto-
sowania dostgpnych rozwigzan technicz-
nych, technologicznych i organizacyj-
nych nie moga by¢ dotrzymane stan-
dardy jakosci $rodowiska poza terenem
zaktadu lub innego obiektu, to np. dla
lotniska tworzy si¢ obszar ograniczonego
uzytkowania (OOU). Standardy jakosci
srodowiska akustycznego wyznacza si¢
poprzez dopuszczalne wartosci poziomu
hatasu w $rodowisku. Na podstawie
art. 113 POS wartoéci te, okresla minister
do spraw $rodowiska, w porozumieniu

szenia standardéw akustycznych w $ro-
dowisku to jego granice wyznacza
obwiednia (obrys zewnetrzny) wszyst-
kich izolinii poziomu hatasu o warto-
Sciach dopuszczalnych. Wprowadzenie
OOU nie zmienia poziomu hatasu
w srodowisku, lecz zmienia stan prawny
terenow i w mysl art. 136 POS daje
mozliwo$¢ dochodzenia roszczen. Wy-
sokos¢ roszezen zwigzanych z naktadami
na adaptacj¢ akustyczng budynku zalezy
od poziomu hatasu na zewnatrz budynku.
Zatem okreslenie poziomu halasu na
posesji ma podstawowe znaczenie dla
wiarygodnej wyceny odszkodowania.

dr Tomasz Kaczmarek
AkustiX Sp.z0.0.

Uniwersytet im. A. Mickiewicza
Instytut Akustyki
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2. Wskazniki oceny hala-
su — definicje i podstawo-

we zaleznosci

P ustawa POS rozumie parametry
hatasu okreslone poziomem

dzwigku A wyrazonym w decybelach

[dB], w tym:

e wskazniki hatasu majace zastosowanie
do prowadzenia dlugookresowej po-
lityki w zakresie ochrony przed ha-
fasem, w szczeg6lnosci do sporza-
dzania map akustycznych oraz pro-
graméw ochrony $rodowiska przed
hatasem (LpyyilLy),

rzez wskazniki oceny hatlasu

wskazniki halasu majace zastosowania
do wustalania i kontroli warunkéw
korzystania ze srodowiska w odniesie-
niudo jednej doby (Leq piLeq ), Przy
czym pora dzienna (D) jest rozumiana
jako przedziat czasu od godz. 6.00
do godz. 22.00, a pora nocna (N) jako
przedziat czasu od godz. 22.00
do godz. 6.00.

Zgodnie z POS obydwie ww. grupy
wskaznikow stuza polityce ochrony
srodowiska. Rownowazny poziom dzwig-
ku A dla pory dziennej i nocnej, Leq p/n
wykorzystuje si¢ w praktyce do ksztatto-
wania s$rodowiska akustycznego przy
pomocy takich instrumentdw jak:

e raport o oddzialywaniu planowanego
przedsigwzigcia do sSrodowisko,

e przeglad ekologiczny,
e analiza porealizacyjna,

e monitoring akustyczny S$rodowiska
(okresowy lub ciagty),

e biezaca kontrola stanu srodowiska.

Ustawa POS nie przyporzadkowuje
grupy wskaznikow tylko w jednym
przypadku — dla instytucji OOU. Zgod-
nie z wykfadnig[4], tutaj oprzemy sie na
wyborze mniej korzystnej sytuacji,
w ktorej granice OOU wyznacza si¢ dla
wskaznikow generujacych wigksze za-
siggi hatasu, czyli w praktyce — okreslone
dlajednej doby, tj. Leq p/n-

Hatas wokot lotniska zmienia si¢
w czasie 1 dlatego do oceny jego dokuczli-
wosci stosuje sie wskaznik L., ktory
jest logarytmiczng miarg S$redniego
poziomu hatasu w czasie oceny, T
(16 godzin dnia lub 8 godzin nocy). Scista
definicj¢ mozna znalez¢ w polskiej
normie PN-ISO 1996-1010]. Nalezy
pamigtac, ze L.,r nie (sic!) jest Srednig
arytmetyczng chwilowych poziomow
dzwicku, lecz logarytmem z $rednich

kwadratow cisnienia akustycznego, p? (2).
Ta ostatnia wielko$¢, po operacji loga-
rytmowania, daje chwilowe poziomy
dzwigku, L,,, wyrazone w decybelach
(indeks ,,4” oznacza uwzglgdnienie
korekcji czgstotliwosciowej A, ktora
odzwierciedla rozng reakcje na hatas
w zalezno$ci od czestotliwosci fali aku-
stycznej). Warto§¢ Lye,r, Wyznaczong
z przebiegu zmian poziomu dzwigku A,
Lpq(t), w czasie T przedstawiono na Ry-
sunku 1 (w tym przyktadzie T=2000 sck.).
Dla poréwnania, na rysunku tym zazna-
czono linig przerywang warto$¢ srednigj
arytmetycznej z chwilowych pozioméw
dzwigku w czasie 7. Jest ona z definicji
zawsze mniejsza od poziomu L7
WartoSci Lyeq p i Lyeq N Wyznaczone
metodg bezposrednigld), czyli z pomiarow
ciggtych poziomu dzwigku A4, L,,,
w catlym czasie oceny odpowiednio dla
pory dnia i nocy, pokazano na Rysunku 2.

Roéwnowazny poziom dzwigku A
w wybranym punkcie (np. przed ele-
wacja budynku) mozna zmierzy¢ bezpo-
$rednio przy pomocy miernika poziomu
dzwigku lub wyznaczy¢ na podstawie
miary hatasu pojedynczych operacji
lotniczych (patrz metoda monitoringu
hatasu lotniczego, okreslona w Rozpo-
rzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
16 czerwca 2011r.15), w zatgcznikach nr 1
12). Mozliwe jest tez obliczenie (progno-
za) rownowaznego poziomu dzwigku,
np. na potrzeby planowanej rozbudowy
lotniska. Wtedy wykorzystuje si¢ model
matematyczny, uwzgledniajagcy mecha-
nizm generacji i propagacji hatasu
pojedynczej operacji lotniczej oraz po-
ziomy emisji hatasu statkow powietrz-
nych. Obecnie w naszym kraju stosuje si¢
model rekomendowany dyrektywa
Parlamentu Europejskiego z 2002 roku,
okre$lany jako metoda INM.[12]

Rysunek 1

Chwilowy poziom dzwieku sygnatu zmiennego w czasie oraz jego rownowazny
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Rysunek 2

Rownowazny poziom dzwieku w porze dziennej i nocnej wyznaczony metodg
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Punktem wyjscia do pomiaru lub
obliczania poziomu L.,r hatasu lotni-
czego jest wskaznik oceny hatasu
pojedynczej operacji lotniczej, ktora
stanowi start, ladowanie, przelot jednego
statku powietrznego lub inna operacja
charakterystyczna (np. wojskowa ope-
racja typu touch-and-go). Tym wskazni-
kiem jest poziom ekspozycji hatasull%l,
Lyr lub SEL, ktéry wyznacza si¢ jako
logarytm sumy chwilowych kwadratow
ci$nienia akustycznego, pi(t), w czasie
trwania pojedynczego wydarzenia aku-
stycznego (hatas zwigzany z pojedyncza
operacja lotnicza). Poziom L,g jest
miarg, ktoéra pozwala poréwnywac
wydarzenia akustyczne o r6znym czasie
trwania, bo zmierzong ,,dawke hatasu”
odnosi si¢ do czasu jednostkowego,
tj. , = 1 sekunda. Z tego powodu jest to
wskaznik powszechnie stosowany do
oceny hatasu komunikacyjnego!

Interpretacje graficzng podstawo-
wych wskaznikow akustycznych przed-
stawiono na Rysunku 3, na ktorym
pokazano przebieg zmian poziomu
dzwigku w czasie 1 wyznaczone z niego
wskazniki Lye,r oraz Lyg. W tym
przyktadzie, dla czasu T =82 sek.
otrzymujemy poziom L.,r = 72,4 dB
oraz L,;=91,5 dB, przy czym efektywny
czas trwania wydarzenia, ustalony na
podstawie odpowiednio duzego odstepu
poziomu sygnatu od tta akustycznego
(tu przyjeto 6 dB), wynosi 53 sekundy.
Maksymalna zmierzona chwilowa war-
to$¢ poziomu dzwigku to 85,1 dB.

Przy okazji warto zwroci¢ uwage na
czesto popehliany btad. Z Rysunku 3
jasno wynika, ze poziom ekspozycji
hatasu i poziom maksymalny to dwie
rozne wielkosci. Uzywanie tych wiel-
kosci zamiennie jest niedopuszczalne!

Poziomy dzwicku podawane sa
z doktadno$cia do jednego miejsca
znaczacego po przecinku, a przy ocenach
szacunkowych — zwykle zaokraglane sg
do pelnego decybela. Wynika to z pre-
cyzji przyrzadéw pomiarowych 1 do-
ktadnosci metod obliczeniowych, ale
przede wszystkim z faktu, ze dziesigta
czg$¢ decybela to warto§¢ znacznie
ponizej progu spostrzegania dla cztowie-
ka. Dla wigkszosci z nas zmiana poziomu
dzwigku o 1 dB jest ledwo spostrzegalna
lub niespostrzegalna (prog spostrze-
gania), a spostrzegalna jest zmiana
o ok. 3 dB. Z kolei wzrost poziomu
w przedziale 6 + 10 dB, w zaleznosci od
rodzaju sygnatu, jest odbierany jako
podwojenie gtosnosci sygnatu.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 3

Wartosci wskaznikow Lye,r @ L4g wyznaczone z przebiegu zmian poziomu
dzwieku zarejestrowanego podczas przelotu samolotu
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2.1 Maksymalny poziom halasu

Pokazana na Rysunku 3 maksymalna
warto§¢ poziomu dzwicku moze byc
wyznaczona (mierzona) na kilka spo-
sobow. Kazda z chwilowych wartosci na
tym wykresie (w tym warto$¢ maksy-
malna, L,,,) zostala uzyskana przez
usrednianie arytmetyczne chwilowych
kwadratow cis$nienia akustycznego, p’ (1),
w bardzo krotkim przedziale czasu (np.
1 sekunda). Warto$¢ maksymalna ozna-
czana jako L g, powstaje w wyniku
usredniania nieliniowego, wazonego
krzywa eksponencjalngl!®9, przez co
najwigksze znaczenie maja przyczynki
zarejestrowane tuz przed koncem pomia-
ru, a te bardziej odlegle w czasie sg mno-
zone przez wage bliskg zeru. Réznica
obliczonych tymi dwoma sposobami
warto$ci maksymalnych, Lagmax — Lamax
wynosi zwykle kilka decybeli. Dlatego
istotne jest precyzyjne okreslenie wyma-
ganego wskaznika maksymalnego pozio-
mu hatasu.

Poziom maksymalny moze by¢
wykorzystany do wyznaczenia wymaga-
nej izolacyjnosci akustycznej przegrod
zewnetrznych, jako sktadnik tzw. pozio-
mu miarodajnego.[8] Niestety w polskiej
normie PN-B-02151-3:1999 nie docho-
wano nalezytej staranno$ci i nie podano
ani definicji wskaznika poziomu maksy-
malnego, ani odpowiedniego przywota-
nia do innych norm (rozdz. 6.1.3 tamze).
Moze to prowadzi¢ do podwazenia
wynikoéw obliczen uzyskanych ta
metoda.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze rozpo-
rzadzenie Ministra Srodowiska okre$la-
jace metody monitoringu hatasu lotni-
czegol®] nie wymaga rejestrowania
warto$ci poziomu maksymalnego.
Wynika to prawdopodobnie z niewielkiej
przydatnosci tego wskaznika do oceny
hatasu w $rodowisku. Im krotszy czas
pomiaru tym wigksze prawdopodo-
biefistwo zarejestrowania sygnatu przy-
padkowego jako miary zjawiska. Powo-
duje to wigkszy rozrzut i niepewnosc
uzyskanych wynikow, a ostatecznie daje
mniejszg gwarancj¢ reprezentatywnego
okreslenia wielkosci oddzialywania
hatasu lotniczego.

Niekiedy stosuje si¢ metode esty-
macji poziomu L,,, na podstawie
pomiaréw (monitoringu) poziomu L g,
korzystajac z zaleznosci empirycznych.
W przypadku hatasu lotniczego podej-
Scie takie pokazano np. w pracy Aircraft
noise evaluation criteria for determining
airborn sound insulation of external walls
of buildingsl®], gdzie zaproponowano
stalg zaleznos¢ w postaci

Lymax=Lap —10[dB]. (1]
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Doktadno$¢ tej zalezno$ci nie jest
zadawalajaca, gdyz blad szacowania
poziomu maksymalnego przekracza
+ 5 dB. Wyznaczona na tej podstawie
wymagana izolacyjnos¢ akustyczna
przegrody budowlanej (Tabela 5 w nor-
mie PN-B-02151-3:1999[8]) moze sie¢
ro6zni¢ az o dwa przedziaty (do 10 dB!) od
rzeczywistej wymaganej wartosci. Lep-
szg zgodno$¢ daje zalezno$¢ liniowal!l!

L4g=23,9+081XL 0 [dB], (2]

ktdéra pokazano na Rysunku 4. Ze wzoru
nr 2 wynika, ze blisko drogi startowej
(wyzsze poziomy hatasu), réznica pomie-
dzy SEL i Ly, jest mniejsza niz to wy-
nika z zaleznosci opisanej wzoremnr 1.

Zaleznosci opisane wzorami 1 i 2
majg charakter orientacyjny. Ze wzgledu
na dostepnos¢ danych i mniejszy rozrzut
wynikéw, do oceny halasu lotniczego
znacznie wygodniejsze i bardziej bez-
pieczne jest stosowanie poziomu eks-
pozycji hatasu, L 4z.[12)

2.2 Poziom réwnowazny i po-
ziom ekspozycji halasu

Jesli hatas mozna przedstawié jako
superpozycje (ztozenie) pojedynczych
wydarzen akustycznych (Rysunek 5),
wtedy najwygodniejszym i prostym
sposobem wyznaczenia réwnowaznego
poziomu dzwigku dla przedziatu czasu 7,
jest metoda oparta na $redniej warto$ci
poziomu ekspozycji hatasu pojed-
ynczego wydarzenia akustycznego.

Gdy wszystkie wydarzenia akus-
tyczne sg do siebie podobne w sensie
statystycznym (np. wystepuja tylko
operacje startu jednego typu samolotdw,
a odchylenie standardowe L,z jest
niewielkie) wtedy L. oblicza sie
z fundamentalnej dla akustyki $rodo-
wiska zalezno$ci
nxt,

Lyegr=Lyp+ 10 x log ) [3]

gdzie L, oznacza S$redni poziom
ekspozycji hatasu dla n wydarzen
akustycznych w przedziale czasu wyra-
zonego w sekundach, 7' (iloraz n / T
oznacza natezenie ruchu lotniczego).
Poziom L 4, wyznacza si¢ wedlug meto-
dy pokazanej na Rysunku 3. Podstawy
teoretyczne tej (i nastgpnych) zaleznosci
zostaly przedstawione w monografii
Makarewiczal?l,

Wzér nr 3 pokazuje, ze ,,$redni” hatas
(L4eqr) mozna obliczy¢ jesli znamy

Rysunek 4

105

100

80 ¢

Zaleznos¢ Ly od L yyax wedlug wzoru nr 2 (na podst.[11])

70 75 80

85 90 95 100

Lamax [dB]

Rysunek 5

Halas wypadkowy (linia przerywana) jako superpozycja pojedynczych wydarzen
akustycznych oraz rownowazny poziom dzwieku (linia pozioma)

A

czas [s]

natezenie ruchu (n / T) oraz $redni hatas
pojedynczej operacji (Lyp). Przy tym
pamigtamy, ze poziom L, — z definicji -
zawiera w sobie czas trwania pojedyncz-
ej operacji. Dlatego czas ten nie ma
bezposredniego wplywu na poziom
roéwnowazny.

Warto zauwazy¢, ze zmiana $redniej
warto$ci Lyg, np. o 3 dB, powoduje wg
wzoru nr 3 taka samg zmiang poziomu
L 447, ktOry jest miarg hatasu wszystkich
operacji. Warto$¢ poziomu rownowazne-
go nie zalezy od: kolejnosci wydarzen
akustycznych, odstgpu w czasie po-
miedzy nimi, czasu ich trwania, a nawet
od nakladania si¢ zdarzen (jak na
Rysunku 5).12]

Zalezno$¢ opisana wzorem nr 3
pozwala na ksztaltowanie hatasu wokot
portu lotniczego poprzez zmiang liczby
operacji, n (przyktady ponizej).

Na Rysunku 6 przedstawiono réwno-
wazny poziom dzwigku dla pory nocnej,
Lyegn, W zaleznosci od liczby operacji
lotniczych, n, dla pozioméw L . w zakresie
typowym dla hatasu lotniczego (80 + 100-

dB, w zaleznosci od lokalizacji punktu
pomiarowego wzgledem progu DS).
Z rysunku tego wynika np. ze przy srednim
poziomie ekspozycji hatasu pojedynczej
operacji lotniczej Lyg g = 85 dB, warto§¢
dopuszczalna w porze nocnej (godz. 22.00
+6.00) dla terenow zabudowy mieszkanio-
wej, I AegN = 50 dB, bedzie przekroczona
w przypadku wystapienia n > 9 operacji
lotniczych.
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Na podstawie Rysunku 6 mozna roz-
wigza¢ zagadnienie odwrotne, tj. obliczy¢
warto$¢ Ly, przy ktorej poziom
dopuszczalny L4, =50 dB nie bedzie
przekroczony przy zadanej liczbie ope-
racji, n. Dla liczby operacji n < 3, halas
pojedynczej operacji, L 4z, moze wzrosnaé
W poréwnaniu z poprzednim przyktadem
05 dB, dowartosci L 4 3 =90 dB.

Korzystajac ze wzoru nr 3 mozna
fatwo wyjasni¢ pojecie ,,rOwnowaz-
no$ci” wydarzen akustycznych. Kazda
zmiana (wzrost lub spadek) $redniego
hatasu pojedynczego wydarzenia, L4z ¢
moze by¢ skompensowana przez odpo-
wiednig zmian¢ (odpowiednio spadek
lub wzrost) liczby wydarzen akustycz-
nych, n, przy zachowaniu tej samej
warto$ci L y.,r. Zasadg rownowaznosci
pokazano na Rysunku 7. Z wykresu tego
wynika, ze zmniejszenie Ly g 0 3 dB,
5 dB, 6 dB, 10 dB pozwala na zwigksze-
nie pierwotnej liczby operacji odpo-
wiednio o czynnik x2, x3, x4, x 10. Dla
danych z poprzedniego przyktadu otrzy-
mujemy, ze trzy operacje o Ly ;=90 dB
sa rownowazne (powoduja taki sam
poziom L .,7) dziewigciu wydarzeniom
akustycznym o Lygg = 85 dB. Gdyby
zamiast samolotéw o Lygg = 90 dB
operowatyby statki o poziomie L,z =
80 dB to rownowaznikiem trzech ope-
racji ,,gto$niejszych” bedzie az trzydzie-
$cioperacji,cichszych”.

Zmiana liczby wydarzen akustycz-
nych przektada si¢ bezposrednio na
warto$¢ L.,7. Na Rysunku 8 pokazano
wzgledng zmian¢ poziomu hatasu
(wzrost/spadek) spowodowang zmiang
liczby wydarzen akustycznych (12; — ny),
w tym samym przedziale czasu, przy
statej wartosci Lyp. Dla n, / n; =2, 4
mamy wzrost hatasu odpowiednio o 3 dB
i16dB,adlan,/n;="%,%—odpowiednio
spadek hatasuo3 dBi6dB.

Wzér nr 3 jest bardzo przydatny,
jednak pozwala tylko na przyblizone
obliczanie poziomu hatasu. Jego do-
ktadnos¢ zalezy od rdéznic pomigdzy
wartosciami L,g kolejnych wydarzen
akustycznych (Rysunek 5). W rzeczy-
wisto§ci poziom L,z jest zmienng
losowa, niekiedy o duzym rozrzucie
wynikéw nawet dla takiej samej operacji,
wykonywanej przez ten sam typ statku
powietrznego. W zwiazku z tym,
wydarzenia akustyczne stajg si¢ ,,po-
dobne” dopiero po pogrupowaniu ich
w klasy (kategorie). Przez ,kategorig¢”
rozumie si¢ wydarzenia o zblizonej —
W sensie statystycznym — warto$ci L g,
dla Zrodet hatasu o cechach wspolnych
(podobny mechanizm generacji hatasu).

Rysunek 6
Zaleznos¢ L eqyod liczby wydarzen, n, dla ustalonych Srednich wartosci L,

65 |

60

Laoqn [dB]
w
=1

——LAE=B0dB

~=—LAE=85dB
40 7 —+-LAE=90dB
——LAE=95dB
=+~ LAE=100dB
35
1 2 3 4 5 6 3 8 9 10 " 12

Rysunek 7
Wymagane zmniejszenie sredniego L i przy wzroscie liczby operacji lotniczych
w celu zachowania statego poziomu L 40,7
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Rysunek 8
Przyrost wartosci L.,r spowodowany zmiang liczby wydarzer akustycznych
w tym samym czasie oceny T (wzor nr 3)

6
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Konieczno$§¢ podzialu na kategorie
pokazuje Rysunek 9, ktéry przedstawia
histogram warto$ci L,z zmierzonych
w tym samym punkcie i dla tego samego
typu statku powietrznego, ale oddzielnie
dla operacji startow i ladowan. Roznica
$rednich wartosci L r wynosi w tym
przyktadzieaz 7 dB.

W ogoélnym przypadku, gdy wyda-
rzenia akustyczne mozna pogrupowac na
K kategorii, wzor nr 3 przyjmuje
postagll0:3.2] [4]

l
T’

X
Lyegr=10xlog Enkx 10% *Lagk| + 10 x log
k=

—

gdzie n; oznacza liczbe wydarzen
akustycznych k-tej kategorii, ktora jest
scharakteryzowana przez $rednig warto$¢
ekspozycyjnego poziomu hatasu, L 4z ;.

3. Rownowazny poziom
dzwieku halasu lotni-
czego

przypadku operacji lotniczej
poziom hatasu pojedynczego
wydarzenia akustycznego

zalezy od wielu czynnikow. Podstawowe
parametry to:

e typiwielkos¢ statku powietrznego,

¢ rodzaj napgdu (turboodrzutowy, turbo-
$migtowy, tlokowy),

e rodzaj operacji (start, ladowanie,
przelot),

e masa statku powietrznego,

e wick i stan techniczny statku,

e tor lotu (kat wznoszenia/opadania;
przechylenie boczne, itd.),

e odleglosc od punktu obserwacji,

e warunki meteorologiczne (sita i kie-
runek wiatru, wilgotno$¢ powietrza).

Te czynniki posrednio determinuja
liczbe kategorii K we wzorze nr 4,
a dziatajac jednoczesnie implikuja
losowa zmienno$¢ L,z widoczna na
Rysunku 9. Przy obliczaniu L., ta
zmiennos$¢ jest uwzgledniana (zastepo-
wana) przez warto$¢ najbardziej prawdo-
podobng (najczesciej wystepujaca)
w danej klasie, tj. L 4z 4.

Rysunek 9
Histogram L i dla operacji startu i lgdowania samolotu B738 (punkt pomiarowy
wosi DS, ok. 500 m od progu DS)
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Rysunek 10
Poziom rownowazny zmierzony w jednym punkcie dla kolejnych nocy w roku (a)
ijego zestawienie z liczbq wykonanych operacji lotniczych (b) (obszar zakreslony
wskazuje, ze nie zawsze wigksza liczba operacji oznacza wyzszy rownowazny

poziom dzwigku)
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Budowa modelu akustycznego lot-
niska wymaga wyznaczenia trzech
podstawowych elementow:

e rozkltadu najbardziej prawdopodob-
nych tras dolotowych (ladowania)
iodlotowych (starty),

e reprezentatywnej charakterystyki aku-
stycznej pojedynczej operacji lotniczej
dla wybranej trasy, rodzaju operacji
itypu statku powietrznego,

e liczby operacji kazdej z wyroznionych
we wzorze nr 4 kategorii, z podziatem
napor¢ dzienng i nocna.

Duza liczba losowo zmiennych para-
metrow powoduje, ze réwnowazny
poziom dzwigku podlega duzym fluktu-
acjom (Rysunek 10a), a wyniki pomia-
row pokazuja, ze zaleznos¢ od liczby
wydarzen akustycznych (wzér nr 3)
wcale nie oznacza, ze przy wigkszej
liczbie operacji poziom L,y dla
wybranej doby bedzie wigkszy (Rysu-
nek 10b — obszar zakre$lony). W nocy
o wigkszej liczbie operacji lotniczych
moga wystapi¢ samoloty cichsze (mniej-
sza masa startowa, przelot w wigkszej
odlegtosci od punktu pomiarowego,
warunki meteorologiczne niesprzyjajace
propagacji hatasu, itd.) i jak wynika
z przyktadu na Rysunku 10b, zdarza sie¢,
ze poziom hatasu w nocy z 8 operacjami
moze by¢ mniejszy niz w nocy z 4 ope-
racjami.

Przyktad reprezentatywnych torow
lotu, wyznaczanych z danych rzeczyw-
istych (dane radarowe) pokazano na
Rysunku 11. Rysunek (a) zawiera dane
radarowe poszczegbdlnych operacji,
rysunek (b) — tory zastgpcze, wyznacza-
ne wg prawdopodobienstwa wystapienia
trajektorii z rysunku (a) (jako najczgsciej
wystepujace w danym czasie oceny 7).

W modelu / programie obliczenio-
wym, np. INMLI!2], dostepne sa charakte-
rystyki akustyczne statku powietrznego,
ktore zaleza od wybranego profilu lotu
(tor podejscia lub tor odejscia). Program
ten zawiera baze danych zmierzonych
poziom6éw emisji hatasu dla kazdego
profilu, w funkcji odlegtosci, predkosci
i sity ciggu (tzw. dane NPD — ,Noise
Power Distance”). Przyktadowy profil
rzeczywisty jednej operacji, na tle profili
standardowych, pokazano na Rysun-
ku 12. To poréwnanie pokazuje, ze
prawidlowy wybor profilu z bazy danych
programu INM nie jest mozliwy bez
dostepu do rzeczywistych danych rada-
rowych. Nawet dla tego samego typu
statku powietrznego profile moga si¢
znacznie ro6znié, chociazby ze wzgledu
narozng masg startowa.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 11
Rzeczywiste trasy dolotowe i odlotowe (a) oraz trajektorie zastgpcze - rysunek
(b), na ktorym linie ciggle oznaczajg kierunki glowne startow i lgdowan, a linie

przerywane — tzw. kierunki poboczne (0 mniejszej czgstosci wystgpowania)

Podobnie jak w przypadku toréw lotu
(Rysunek 11b) do obliczen wybiera sig¢
profil najbardziej prawdopodobny (naj-
czesciej wystepujacy). Moze si¢ przy
tym zdarzy¢, ze we wzorze nr 4 nalezy
wyrdzni¢ dodatkowa kategorie, gdy dla
danej operacji charakterystyczne sa np.
dwa najczesciej wystepujace profile.
W tym przypadku, brak podzialu na dwie
kategorie raczej nie bedzie miat duzego
wplywu na hatas blisko lotniska, ale
w wigkszej odleglosci moze istotnie
wplywaé na zmiang zasiggu oddzialy-
wania. [lustruje to Rysunek 13, gdzie
pokazano zasigg hatasu operacji startu
tego samego typu statku przy réznych el
profilach wznoszenia. P
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Profil operacji jest jednym z czyn-
nikéw decydujacych o doktadnosci
obliczen poziomu SEL. W celu minimali-
zacji bledu estymacji L g konieczna jest
procedura wielopunktowej kalibracji
wynikami pomiarow. Wykorzystanie
pomiarow do kalibracji modelu jest jedna
z podstawowych funkcji i powodow
utrzymywania systemu monitoringu ha-
fasu wokot portu lotniczego. Dla przy-
ktadu, na Rysunku 14a pokazano izolinie
poziomu ekspozycji hatasu, L,z dla
operacji startu, obliczone na podstawie
jednego z profili standardowych. Pozio-
my w decybelach wskazuja rdznice
obliczonej i $§redniej zmierzonej wartosci
L4z w 9 punktach monitoringu hatasu.
Roéznice te zawierajg si¢ w przedziale
(-10.4 ~+2,4) dB, ze $rednim bledem na
poziomie -5,4 dB. Po kalibracji, rozu-
mianej jako dopasowanie profili odejscia

Rysunek 12
Rzeczywisty profil wznoszenia podczas wybranego startu samolotu A320 (linia

pogrubiona) i profile standardowe, zawarte w bazie danych programu
obliczeniowego INM v.7.0d

wysokosc [m]

1000

1200

800 |

600 |

400 -

200

3 4 5
odleglosé od srodka DS [km]

dostepnych w bazie danych do profili

rzeczywistych dla danego statku po-
wietrznego na danym lotnisku, réznice
poziomoéw nie przekraczajg przedziatu
(-1.4 = +2,3) dB, ze $rednim bledem
rzgdu 1,7 dB (Rysunek 14b). Po proce-
durze kalibracji moze si¢ roéwniez
zmieni¢ ksztalt izolinii (jak na Rysun-
ku 14), czyli obszar oddzialywania ha-
fasu.

Na potrzeby procedury kalibracji nie
sa potrzebne wielomiesigczne wyniki
pomiarow w kazdym punkcie. Duzo
bardziej istotna jest liczba i rozklad
punktéw pomiarowych. Lokalizacje

Rysunek 13
Zasieg hatasu dla operacji startu samolotu A320, wyznaczony przez izolinie SEL

o poziomie 80 i 85 dB, w zaleznosci od profilu wznoszenia (profile: najnizszy
inajwyzszy z Rysunku 12, odpowiednio Standard-4 oraz ICAO-A1 w INM v.7.0d)

niezbedne do skutecznej kalibracji

modelu to minimum:

e dwa punkty z kazdej strony DS,
zlokalizowane wzdhuz (w poblizu) osi
DS, blisko i daleko od progu DS,

¢ jeden dodatkowy punkt z kazdej strony
DS, zlokalizowany w bok od osi DS.

Z analizy statystycznejl!l wynika, ze
juz ok. 400 pomiardw w sposob wystar-
czajacy reprezentuje jedng kategorig
wydarzen akustycznych (zwigzanych
z wyrdzniong operacja lotniczg). Przy tym
istotne jest by pomiary byly reprezenta-
tywne dla catego roku. Dlatego powinny
by¢ wykonane w roéznych porach roku.
Optymalnie — po ok. 100 pomiarach
w czterech porach roku lub co najmniej
w odstepach trzydziestodniowych.

Kalibracja pozioméw L,r wplywa
bezposrednio na zasigg oddziatywania
akustycznego portu, ktory mierzony jest
wskaznikiem Ly.,r. Dokladno$¢ obli-
czen Ly,r jest zawsze uzalezniona od
doktadnosci prognozy natezenia ruchu,
ktéra sprowadza si¢ do antycypowania
w perspektywie wieloletniej liczby
operacji lotniczych dla danego scena-
riusza eksploatacji lotniska, z podziatem

Rysunek 14

Izolinie L 4, dla startu samolotu F'16 na wprost, w kierunku RWY 29 (od prawej
do lewej), przed (a) i po (b) kalibracji modelu obliczeniowego. Liczby oznaczajg
roznice pomigdzy zmierzong i obliczong wartoscig poziomow hatasu w punktach
monitoringu oznaczonych strzatkq (izolinie pokazano z krokiem co 4 dB)

(a)

(b)

T
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kierunek i tras¢ operacji (Rysunek 11)
oraz typy statkdw powietrznych. Skutki
tego bledu wyrazone w decybelach
widoczne sg na Rysunku 8§, jesli za ,,n2”
podstawimy warto$¢ przyjeta do
obliczen, aza,,nl1” —wartos$¢ rzeczywista
nate¢zenia ruchu. Z kolei na Rysunku 15
pokazano wplyw tego bledu na zasigg
oddziatlywania (zasi¢g hatasu), czyli na
odlegtos¢ izolinii o warto$ci dopuszc-
zalnej L*Aeq, N = 50 dB od DS. Przez
zasigg halasu rozumie si¢ odlegtosc
punktu w terenie od zrdédia hatasu, w
ktorym poziom dzwigku danego
wskaznika oceny hatasu osigga wartos¢
dopuszczalng.

Z powyzszego przyktadu wynika, ze
btad obliczen na poziomie 2 dB, wzdtuz
osi DS moze spowodowac przesunigcie
izolinii o poziomie 50 dB (zasi¢g hatasu)
az o kilkaset metrow!

4. Wyznaczanie Obszaru
Ograniczonego Uzytko-
wania

asigg hatasu wokot lotniska

oblicza si¢ dla pory dziennej i

nocnej, z uwzglgdnieniem ewen-
tualnych scenariuszy (wariantow) eks-
ploatacji przedsigwzigcia. Wyniki przed-
stawia si¢ w postaci izolinii rownowaz-
nego poziomu dzwigku o warto$ciach
odpowiadajacych poziomom dopusz-
czalnym dla roznych rodzajow terenow
potozonych wokot portu lotniczego.
Jezeli pomimo podjetych dziatan ogra-
niczajacych emisj¢ hatasu, standardy
akustyczne w $rodowisku nie beda
zachowane na terenach wymagajacych
ochrony akustycznej, wtedy zachodza
przestanki, o ktéorych mowa w rozdz. 1
niniejszego opracowania i wprowadza
si¢. OOU. Granicg¢ obszaru ograni-
czonego uzytkowania (oraz granice
ewentualnych stref — rozdz. 4.1 niniej-
$zego opracowania) wyznacza si¢ jako
obwiedni¢ (obrys zewnetrzny) wszyst-
kich izolinii o wartosciach dopusz-
czalnych, wiasciwych dla sposobow
zagospodarowania i wykorzystania te-
rend6w w zasiegu hatasu.

Dla przyktadu zaldézmy, ze wokot
lotniska potozone sg tereny o jedna-
kowym sposobie zagospodarowania.
Wtedy zasieg hatasu wyznaczaja tylko
dwie izolinie o wartosciach dopusz-
czalnych (pora dzienna i nocna), kazda
dla wyr6znionego wariantu eksploatacji
przedsigwzigcia. Niech wartosci dopusz-
czalne wynosza L"4., pn = 60/ 50 dB,
odpowiednio, dla pory dziennej i nocnej
(Tabela 2, poz. 2 w rozporzadzeniu
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Rysunek 15

48 dB 50 dB

teren zabudowy mieszkaniowej/

Zasigg hatasu lotniczego wyznaczony przez izolinie L 4oy y =48, 50152 dB

__\/”
/\/l

52 dB

——

Rysunek 16

Zasiegi hatasu w zaleznosci od wariantu operacyjnego lotniska (dominujgcego
kierunku operacji lotniczych), w porze dziennej (kolory czerwony i zielony)
i nocnej (kolor niebieski i fioletowy). Obwiednia wariantow (kolor Zolty)

wyznacza granice OOU

(b)

o dopuszczalnych poziomach hatasul3!).
Na Rysunku 16a pokazano port lotniczy
z dwoma wariantami eksploatacji w po-
rze dziennej (wschodni — izolinia czer-
wona i zachodni —izolinia zielona), ktore
réznig si¢ liczbg operacji w danym
kierunku, zaleznie od dominujacego
kierunku wiatru. Tylko po stronie za-
chodniej granica OOU (zo6tta linia)
pokrywa si¢ z zasiggiem hatasu dla pory
nocnej (izolinia niebieska, bez wyrdznia-
nia wariantéw). W drugim przyktadzie,
na Rysunku 16b, sytuacja jest mnigj
skomplikowana. Ze wzgledu na wigkszy
zasigg hatasu w porze nocnej (wariant
wschodni — izolinia niebieska, wariant
zachodni — izolinia fioletowa), granice
OOU (zotMta linia) bedg zdeterminowane
przez zasigg hatasu dla tej pory doby, za
wyjatkiem matego fragmentu w czgsci
srodkowej po stronie potudniowe;.

Wyznaczenie obwiedni oznacza, ze
OOU obejmuje obszar potencjalnego
oddzialywania we wszystkich analizo-
wanych scenariuszach (wariantach)
eksploatacji lotniska. Dlatego moze si¢
zdarzy¢, ze zasigg oddzialywania aku-
stycznego portu lotniczego w zadnej
dobie roku nie bedzie pokrywat si¢
z granicami OOU (bgdzie mnigjszy).
Oznacza to, ze wewnatrz OOU wystapia
takie obszary, w ktorych nie ma prze-
kroczen wartosci dopuszczalnych, ani
w porze dziennej, ani w porze nocnej
(pomimo, ze punkt lezy w granicach
OOU). Nie powinna si¢ zdarzy¢ sytuacja
odwrotna, w ktorej dla danej doby zasigg
hatasu przekracza granice OOU. Ozna-
czaloby to, ze OOU jest zbyt matly
i wymaga korekty. Zmiana granic OOU
moze by¢ skutkiem analizy porealiza-
cyjnej lub przegladu ekologicznego.!”!
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Zauwazmy, ze w obydwoch przy-
ktadach zasigg hatasu w porze nocnej jest
wigkszy niz w porze dziennej, co jest
sytuacja typowa. Dlaczego tak sig
dzieje? Przy zatozeniu, ze $redni halas
pojedynczej operacji lotniczej w porze
dziennej i nocnej jest — w wybranym
punkcieftaki sam (LAE,.S:I’;D %LAE,.S:}”, N)s V4§
wzorunr 3 otrzymamy, ze 5]

(Lieqp — Litegn) = 10 xlog|=Y| = 10 x log

Ty p
A Ny
Przy obowiazujacej obecniel] roz-
nicy wartoéci dopuszczalnych (L., p —
Lieq, v = 10 dB) oraz roznicy czasow
oceny (-10 x log(Tw/Tp) = + 3dB),
Z powyzszego rOwnania wynika, ze
zasieg halasu w porze dziennej bedzie
wiekszy niz w porze nocnej tylko wtedy,
gdy w dzien bedzie co najmniej 20 razy
wiecej operacji lotniczych, np =20 ny.

Wigkszy zasigg hatasu w porze
dziennej tylko na wybranych kierunkach
(np. po stronie wschodniej na Rysunki
16a) oznacza, ze powyzszy warunek jest
spetniony tylko lokalnie, dla wybranych
tras operacji lotniczych (Rysunek 11).

Z powyzszego przyktadu wynika
ponadto, ze poziom hatasu na granicy
OO0U jest réwny wartosci dopuszczalnej
tylko dla jednego wskaznika oceny
hatasu i tylko w jednym wariancie
eksploatacji przedsigwzigcia. Dlatego
ustalenie poziomu hatasu na granicy
OOU jest mozliwe jedynie poprzez
poréwnanie przebiegu OOU z poszcze-
g6lnymi izoliniami. Poziomu hatasu na
granicy OOU nalezy okres§la¢ dla
kazdego punktu oddzielnie, gdyz — jak
wynika z przyktadu na Rysunku 16 —
w kazdym punkcie obwiedni¢ moze
wyznacza¢ inna izolinia. Z rozwazanego
przyktadu wynika, ze na granicy OOU
poziom hatasu wynosi albo 60 dB
w porze dziennej, albo 50 dB w porze
nocnej. Na Rysunku 16b jest tylko kilka
punktow na granicy OOU, w ktorych
wystepuja obydwa te poziomy. Punkty te
leza na przecigciu izolinii dla pory nocne;j
i dziennej (w tym samym wariancie
eksploatacji), przy czym jednocze$nie
punkty te s w danym kierunku najbar-
dziej oddalone od zrodta hatasu (w prze-
ciwnym przypadku nie lezalyby na
obwiedni).

4.1 Strefy w OOU

Obszar ograniczonego uzytkowania
zwykle podzielony jest na strefy,
wprowadzane z ré6znych przyczyn, ktore
moga wystapi¢ oddzielnie lub jedno-
czesnie:

a) wokot portu lotniczego zlokalizo-
wane s tereny o réoznym sposobie
zagospodarowania i réznych war-
tosciach dopuszczalnych (Tabela 2
w rozporzadzeniu o dopuszczalnych
poziomach hatasul3], poz. 1i2),

b) w zwiazku eksploatacja lotniska,
oprocz hatasu lotniczego, do $rodo-
wiska emitowany jest hatas ,po-
zostatych obiektow 1 dziatalno$ci
bedacej zrodtem hatasu”, tj. hatas ze
wszystkich zrédet poza operacjami
lotniczymi, w tym hatas samolotow
na plytach postojowych (Tabela 1
w rozporzadzeniu o dopuszczal-
nych poziomach hatasul3l),

¢) wysokipoziom emisji hatasu do $ro-
dowiska, powodujacy duza roz-
pictos¢ poziomdéw hatasu w OOU
i wynikajace z tego inne wymagane
rozwigzania techniczne lub orga-
nizacyjne.

Granice kazdej ze stref wyznacza si¢
oddzielnie. Dla przypadkow (a) i (b) na
podstawie obwiedni izolinii poziomu
hatasu o wartosciach dopuszczalnych,
a w przypadku (c) w przedziatach co
5 dB, wg procedury z poprzedniego
rozdziatu. W kazdej ze stref moga
obowigzywac inne ograniczenia w zakre-
sie: przeznaczenia terenu, wymagan
technicznych dotyczacych budynkow
oraz sposobu korzystania z terenéw
(art. 135 ust. 3a POS).

Ze wzgledu na rodzaj terenu, dla
hatasu lotniczego obowigzujg dwie
wartosci dopuszczalne (Tabela 2 w roz-
porzadzeniu o dopuszczalnych pozio-
mach hatasul3l). Wtedy powstaje OOU
o dwoch strefach:

e strefa ,,zewnetrzna”, ograniczona od
zewnatrz granicg obszaru ograniczone-
go uzytkowania, wyznaczong przez ob-
wiednie izolinii L., py = 55/45 dB,
wymaganych dla terenéw o podwyz-
szonych standardach akustycznych
(Tabela 2, poz. 1 w rozporzadzeniu
o dopuszczalnych poziomach hatasul3])
oraz — od wewnatrz — obwiednig
izolinii, L., piy = 60 /50 dB, wyma-
gang dla terenow o standardowych
wymaganiach akustycznych (Tabela 2,
poz. 2 w rozporzadzeniu o dopuszczal-
nych poziomach hatasul3),

e strefa ,,wewnetrzna”, ograniczona od
zewnatrz obwiednig izolinii Ly, py =
60/ 50 dB (granica wewnetrzna strefy
»zewnetrznej”), a od wewnatrz —
granicg terenu lotniska.

Ze wzgledu na rézne dopuszczalne
warto$ci poziomu hatasu dla poszczego6l-
nych rodzajow terenu, nalezy zauwazy¢,
ze ograniczenia i wymagania w strefie
»zewnetrznej” dotycza tylko 1 wylacznie
terendw o podwyzszonych wymaga-
niach akustycznych. Z tego wynika, ze
dla terenow wymienionych w Tabeli 2,
poz. 2a +2d w rozporzadzeniu o dopusz-
czalnych poziomach hatasul3], ktore lezg
w strefie ,,zewnetrznej”, pomimo
formalnej lokalizacji w OOU, nie
zachodza przestanki do stosowania
art. 136 ust. 1 i ust. 3 ustawy POS, gdyz
nie ma zadnych ograniczen dla sposobu
korzystania ze S$rodowiska oraz nie
stawia si¢ dodatkowych wymagan
technicznych dla budynkéw. Wynika to
z tego, ze w tym obszarze dla tych
rodzajow terenow hatas emitowany
z lotniska do $rodowiska nie przekracza
dopuszczalnych standardow.

4.2 Jak wyznaczy¢ poziom
halasu w OOU?

Na potrzeby postepowan odszkodo-
wawczych (art. 136 POS) niezbedne jest
ustalenie poziomu hatasu na posesji
zlokalizowanej w OOU. Zwykle nie
dysponujemy modelem akustycznym
portu lotniczego, ktory pozwolitby na
obliczenie poziomu hatasu w wybranym
punkcie (rozdz. 3 niniejszego opraco-
wania). Z powodow, ktore wyjasniono na
koncu rozdz. 4 w celu wyznaczenia
poziomu hatasu nie mozna opierac si¢
tylko na mapie przedstawiajacej granice
stref OOU. Trzeba w tym celu wyko-
rzysta¢ izolinie dopuszczalnego pozio-
mu dzwigku dla pory dziennej i nocnej,
dostepne w dokumentacji $rodowi-
skowej (w raporcie oddziatywania,
przegladzie ekologicznym, itp.). W przy-
padku wariantow eksploatacji lotniska
(Rysunek 16) nalezy wybraé te pary
izolinii, ktore charakteryzuja si¢ wigk-
szym zasiggiem w otoczeniu badanej
posesji, czyli wskazuja na wyzsze
poziomy hatasu. Wtedy do wyznaczenia
poziomu hatasu mozna wykorzysta¢ me-
tod¢ interpolacji, w najprostszym przy-
padku — liniowej. Do tego bezwzglednie
konieczna jest znajomos¢ poziomu
hatasu w co najmniej dwoch punktach
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lezacych na prostej zawierajacej badang
lokalizacje. Ze wzgledu na charakte-
rystyczny dla hatasu lotniczego ,,nie-
jednorodny” spadek hatasu w réznych
kierunkach wzgledem osi DS, interpo-
lacja powinna by¢ wykonana w dwoch
kierunkach (wzdluz osi DS i prosto-
padtym do niej). Z przyktadu pokaza-
nego na Rysunku 17 wynika, ze spadek
hatasu o 5 dB w kierunku osi DS odbywa
si¢ na drodze 980 m, a w kierunku
prostopadlym do osi DS — znacznie
szybciej, na odcinku od dhugosci 175 m.
Aby uwzgledni¢ te niejednorodnosé
(patrz tez Rysunki 13 + 15) nalezy zasto-
sowaé wspomniang powyzej interpolacje
dwustopniowa. Jesli badany punkt lezy
poza izoliniami, wtedy konieczna jest
ekstrapolacja poziomu dzwigku.

Ponizej podano algorytm procedury
interpolacji dwustopniowej, korzystajac
z przyktadowych danych pokazanych na
Rysunkach 17118.

Metoda interpolacji (lub ekstrapo-
lacji) poziomu halasu w OOU:

a) Dlaizolinii pozioméw hatasu o war-
tosciach dopuszczalnych dla danej
pory doby wyznaczy¢ gradient (g;)
spadku poziomu hatasu (w dB/km)
wzdhuz osi DS (Rysunek 17);

b) Wyznaczy¢ potozenie rzutu prosto-
padtego punktu P (posesja) na o$
DS (punkt P’ na Rysunek 18),
a nastgpniec wyznaczy¢ odleglosé
(d;) od punktu P’ do najblizszej
izolinii (w ktorej wnetrzu lezy
posesja) w kierunku osi DS;

c¢) Na podstawie g; 1 d; obliczy¢
(interpolowa¢ lub ekstrapolowac)
poziom hatasu w punkcie P’, L(P’);

d) Wyznaczy¢ odlegtosé (D) punktu P’
od najblizszej izolinii (w ktorej
wnetrzu lezy posesja) w kierunku
prostopadtym do osi DS.

e) Znajac odleglos¢ D obliczy¢ gra-
dient (g,) spadku poziomu hatasu
(w dB/km) w kierunku prosto-
padtym do osi DS i przechodzacym
przez posesje, przyjmujac za punkt
wyjscia poziom dzwigku L(P");

f)  Wyznaczy¢ odleglosé (d2) punktu P’
od posesji (punkt P).

g) Napodstawie g,1d; obliczy¢ (inter-
polowa¢ lub ekstrapolowac) po-
ziom hatasu na posesji, Ly(P),
przyjmujac za punkt wyjscia po-
ziom dzwigku L(P’) w punkcie P’.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 17

Charakterystyczna dla rozkladu hatasu lotniczego rozna odleglosé pomiedzy
izoliniami wartosci dopuszczalnych w  kierunku osi DS i w kierunku
prostopadiym (przykiad dla pory nocnej, izolinie 45 dBi 50 dB)

Rysunek 18

Odleglosé¢ posesji od osi DS oraz od izolinii poziomu hatasu w kierunku osi DS

iw kierunku prostopadtym

\---____—

Stosujac powyzsza procedure, w przy-
ktadzie z Rysunkow 171 18 otrzymamy:

e 2,=5/0,980=5,1 dB/km
d;=600m=0,6km
L(P)=50+g;xd;=53,1dB
D=180m=0,18 km
2,=(53,1-50,0) /0,18=17,0 dB/km
d>=105m=0,105km
Lyeq(P)=53,1-g,xd,=51,3dB

Interpolowany poziom hatasu w
porze nocnej wynosi L.,y =51.3 dB. Ze
wzgledu na szacunkowy charakter
obliczen, wyniki nalezy zaokragli¢ do
warto$ci calkowitej, a stosujac zasade
przezorno$ci—w gore. Zatem ostatecznie
otrzymujemy 52 dB. Doktadna warto$¢
w tym punkcie, obliczona w modelu
akustycznym lotniska (w programie
INM), wynosi 52,2 dB, co oznacza ze
w tym przypadku metoda daje bardzo
dobra zgodnos¢.

Ze wzglgdu na typowe, wigksze
spadki poziomu hatasu w kierunku
prostopadtlym do osi DS, g, >> g,
prostsza metoda obliczen, oparta tylko

o interpolacj¢ w jednym kierunku —
prostopadtym do osi DS., zawyza
poziom hatasu tym bardziej im blizej osi
DS lezy posesja. Wady tej nie ma metoda
przedstawiona powyze;.

W bardziej skomplikowanych przy-
padkach, ze wzgledu na nieliniowe
zalezno$ci poziomu dzwigku od para-
metrow fizycznych, doktadniejsze
wyniki interpolacji uzyskamy stosujac
logarytmiczng zalezno$¢ od odleglosci.
Takie podejscie jest stosowane m.in.
w metodyce referencyjnejl!2! do wyzna-
czenia krzywych NPD z pomiaréw
w standardowych odlegtosciach od toru
lotu.
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6. Poziom halasu na ele-
wacji a poziom halasu
wewnatrz pomieszczen

uchwatach wprowadzaja-
cych OOU, w odniesieniu do
wymagan technicznych dla

istniejacych budynkow (wymog art. 135
ust. 3a POS) zwykle pojawia si¢ zapis
postaci: ,,Zapewnienie wlasciwego kli-
matu akustycznego w budynkach z po-
mieszczeniami wymagajacym ochrony
akustycznej, poprzez stosowanie prze-
gréd budowlanych o odpowiedniej
izolacyjnosci akustycznej”, co ma
rekompensowaé¢ brak mozliwosci
zachowania standardow akustycznych
w $§rodowisku. Innymi stowy, OOU
wprowadza si¢ w celu zachowania
standardow akustycznych przynajmniej
wewnatrz pomieszczen. W S$wietle
obowiazujacych przepisow, zapewnienie
komfortu akustycznego wewnatrz po-
mieszczen powinno by¢ realizowane
dwutorowo, przez:

a) zapewnienie wymaganej izolacyj-
nosci akustycznej przegrod we-
wnetrznych i zewnetrznych,

b) spetnienie wymagan normowych
w zakresie dopuszczalnego po-
ziomu hatasu w pomieszczeniach,

ale zwykle jest realizowane tylko poprzez

pierwsza z ww. $ciezek. Podejscie to jest

oparte o polska norme¢ PN-B-02151-

3:1999181, przywotang w rozporzadzeniu

Ministra Infrastruktury ,,w sprawie wa-

runkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki ...”. Izolacyjnosc¢
akustyczng przegrody dobiera si¢ w za-
leznosci od poziomu hatasu na elewacji

(poziom miarodajny), rodzaju pomiesz-

czenia oraz powierzchni okien w $cianie.

Niestety, nawet prawidlowy dobor izo-

lacyjnosci nie zawsze gwarantuje warunki

komfortu akustycznego okreslone w pol-
skiej normie PN-B-02151-02:198713],
réwniez przywotlanej w ww. rozporza-
dzeniu. Ta rozbiezno§¢ wynika m.in.

z tego, ze pomimo oparcia wymagan

o rownowazne poziomy dzwigku, oby-

dwie normy odnosza ten poziom do

réznych przedziatow oceny:

e norma PN-B-02151-3:1999 — dla
hatasu lotniczego — przedziaty oceny
takie jak w $rodowisku — 16 godzin
dnia i 8 godzin nocy (pomijamy tu
kryterium oparte o poziom maksymal-
ny, z powodow podanych w rozdz. 2.2
niniejszego opracowania, ale przede
wszystkim z powodu braku danych
w perspektywie —jak wymaga norma —
najblizszych 5 lat),

e norma PN-B-02151-02:1987 — naj-
mniej korzystne 8 godzin pory
dziennej i najmniej korzystne pot
godziny w nocy.

W pierwszym przypadku, ze wzgledu
na zbieznos¢ przedziatdw oceny, poziom
hatasu w $rodowisku, wyznaczony na
elewacji budynku np. wedtug procedury
przedstawionej w rozdz. 5, jest pozio-
mem miarodajnym.

W drugim przypadku, aby uzyskad
poziom réwnowazny dla przedziatow
odpowiednio 8 godzin dnia i 0,5 godziny
nocy na podstawie poziomu hatasu
w $rodowisku, w najprostszym przy-
padku wystarczy dysponowaé natgze-
niem ruchu operacji lotniczych. Przy
zatozeniu poréwnywalnej warto$ci $red-
niego poziomu ekspozycji hatasu w krét-
szym 1 dluzszym przedziale oceny
(ta sama flota) otrzymujemy, ze [6]

Liof(T) = LiofT) + 10 log% £10% log%

E}

gdzie indeks ,,1” oznacza dluzszy, a in-
deks ,,2” — krotszy czas oceny, przy czym
poziom L, (T1) wyznacza si¢ wedlug
procedury przedstawionej w rozdz. 5 lub
oblicza ze wzoru nr 3. Ze wzoru nr 6
otrzymujemy, ze przy n; = 8 operacji

poziom réwnowazny w czasie 7; = §
godzin nocy bedzie mniejszy od poziomu
hatasu dla 7,=0,5 najmniej korzystnej go-
dziny nocy o liczbie operacjin, =1, 2, 3,
odpowiednio0:3,617,8 dB.

7. Podsumowanie

artykule wyjasniono podsta-
wowe zalezno$ci wigzace
wskazniki oceny hatasu

w $rodowisku, stosowane do opisu
hatasu lotniczego, metody ich wyznacza-
nia oraz obliczania. Wyjasniono jak
powstaje obszar ograniczonego uzytko-
wania (OOU) oraz jak wyznacza si¢
poziom hatasu wewnatrz tego obszaru,
korzystajac z interpolacji liniowej.
Nastepnie powigzano poziom hatasu
w $rodowisku z warunkami akustycz-
nymi w pomieszczeniach. Zagadnienie
oméwiono w odniesieniu do obowigzu-
jacych aktéw prawnych w zakresie
ochrony srodowiska przed hatasem.

Na zakonczenie warto postawic
pytanie, czy w odniesieniu do istniejg-
cych budynkow okreslenie ,,0bszar
ograniczonego uzytkowania” jest trafne?
W poréwnaniu do tysiecy budynkéw
narazonych na ponadnormatywne od-
dzialywanie innych zrdédel hatasu,
zabudowe mieszkaniowg zlokalizowana
w granicach OOU mozna w pewnym
sensie uzna¢ za uprzywilejowana.
Bowiem tylko w tym przypadku ustawa
Prawo Ochrony Srodowiska wskazuje
bezposrednio na mozliwo$¢ uzyskania
odszkodowania.
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THE LEVEL OF NOISE IN THE LIMITED USE AREA
AROUND THE AIRPORT

Summary

So far, all limited use areas (LUAs) have been established because of the violation of acoustic standards in the environ-
ment. This is why acoustic standards are an important factor in the establishment of the amount of compensation.
Therefore, the aim of the paper is to present main issues connected with the evaluation of noise in the environment, which
is necessary to understand the construction of LUAs. The indicators of noise evaluation have been discussed, relations
between them have been shown, and the specific way of establishing them with regard to aircraft noise has been examined.
The impact of the fundamental value in the evaluation of noise — the noise of a single aircraft operation and the number
of these operations — on the acoustic conditions around an airport has been discussed. A method of establishing a LUA
on the basis of the noise isoline and a simple algorithm of the interpolation of a sound level between these isolines — which
is important for determining the required acoustic resistance or acoustic conditions inside rooms —have been presented.
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CYKLE MIESZKANIOWE
NA POLSKIM
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

W opracowaniu podjeto problematyke cyklicznosci rynkéw mieszkaniowych
przedstawiajac synteze prac badawczych, nawiazujac do metod badawczych
i weryfikujac je na przykladzie Polski. Wskazano potrzebe uwzglednienia wahan
cyklicznych lokalnych rynkéw mieszkaniowych w procesie wyceny. Znajomosc¢
przebiegu cykli mieszkaniowych powinna by¢ jednym z waznym kryteriéw
zarbwno weryfikujacych baze¢ danych cen transakcyjnych nieruchomosci
przyjetych do wyceny, jak i potencjatu dochodowego nieruchomosci.

Stowa kluczowe

dr Piotr Lis
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4593

Cykle mieszkaniowe, ceny transakcyjne, budownictwo mieszkaniowe, metody ekstrakeji komponentu cyklicznego, wycena

nieruchomosci

1. Wstep

( j ykliczno$¢ zmiennych ekono-
micznych zwigzanych ze sfera
mieszkaniows, w szczegolnosci

budownictwa mieszkaniowego 1 cen
mieszkan, jest zjawiskiem zr6znico-
wanym 1 bardzo zlozonym. Zrdzni-
cowanie odzwierciedla si¢ w przebiegu
cykli mieszkaniowych w réznym czasie
1 w roznej przestrzeni. Ztozonos$¢ nato-
miast dotyczy problematyki wyodreb-
nienia cykli z szeregdw czasowych, ktore
reprezentujg zmienne w czasie mogace
sktadac si¢ z kilku elementow, tj. trendu,
wahan sezonowych, przypadkowych
iwahan cyklicznych.

Wspolczesne studia na temat cykli-
cznosci rynkoéw mieszkaniowych w Pol-
sce sg relatywnie skromne w porownaniu
od analiz prowadzonych w Stanach
Zjednoczonych, czy w Europie Za-
chodniej!. Wynika to przede wszystkim ze
stosunkowo krotkiego okresu funkcjo-
nowania gospodarki rynkowej w naszym
kraju, w tym z intensywnego procesu
transformacji systemowej. Proby badania
tego zjawiska wydaja si¢ jednak niezwyk-
le potrzebne. Przebieg i amplitudy cykli
mieszkaniowych moga wptywac w szcze-
golnosci na decyzje inwestycyjne na
rynku nieruchomosci, proces wycen, czy
przebieg cykli gospodarczych, na ktore
bardzo silnie oddziatuja.

Celem niniejszego opracowania jest
proba empirycznej weryfikacji przebiegu
cykli mieszkaniowych w Polsce. Zakres
czasowy analizy obejmuje okres od
stycznia 1991r. do lutego 2015r.
W opracowaniu postuzono si¢ metoda
nieobserwowalnych komponentéw dla
wyodrgbnienia wahan cyklicznych
w sferze mieszkaniowej. Analiza zostata
przeprowadzona z wykorzystaniem opro-
gramowania statystycznego STAMP 8.3
iEViews 8.

2. Synteza badan cykli
mieszkaniowych

ionierami badan nad cykliczno$cia

budownictwa mieszkaniowego na

przetomie XIXw. i XXw. byli
niemieccy naukowcy, w szczegdlnosci
Conrad [1881], Mangoldt [1907], Reich
[1912], Eychmiiller [1915], Eisenlohr
[1921], [Spiethoff 1934]. W pracach tych
dostrzezono znaczenie wahan cyklicz-
nych budownictwa mieszkaniowego
w rozwoju miast niemieckich. Naj-
wazniejsze klasyczne studia rynkow
mieszkaniowych z uwzglednieniem ich
cyklicznos$ci, dotyczace okresu od po-
czatku XIXw. do drugiej wojny $wiato-
wej, zostaly przedstawione przez Hoyta

[1933], Burnsa [1935], Newmana [1935].
Przedwojenne cykle mieszkaniowe
oznaczaly wahania w budownictwie
mieszkaniowym okre$lanym przede
wszystkim liczbg mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto lub liczbg mieszkan
oddanych do uzytku. Cykle stanowily
faczny efekt powtarzajacych si¢ wahan
serii czynnikow sfery mieszkaniowej,
ktére do pewnego stopnia sg niezalezne
i ktore przekazuja impulsy pomiedzy soba
w czasie, tak ze pojawienie si¢ poczatko-
wego ogniwa prowadzi do wprawienia
w ruch catego ukltadu w okreslonym
porzadku. Gtownym czynnikiem cy-
kliczno$ci mieszkalnictwa byl wzrost
populacji miast uwarunkowany procesem
ich uprzemystowienia. Przedwojenne
cykle budowlane trwaly kilkanascie lub
kilkadziesiat lat, dlatego tez zostaly
nazwane cyklami dlugimi.

Podstawowe roznice pomigdzy cy-
klami mieszkaniowymi przed i po
drugiej wojnie §wiatowej zostaly sfor-
mutowane przez Guttentaga [1961,
5.279-280]. Dtugos¢ trwania cykli
mieszkaniowych przed i powojennych
jest odmienna. Cykle przedwojenne
trwaty co najmniej pi¢¢ razy dluzej niz
cykle powojenne. Ponadto cykle przed-
wojenne mialy co najmniej dwukrotnie
wigksza amplitude wahan niz cykle

1'W szczegblnosci nalezy wyrdzni¢ badania
Laszek, Augustyniak, Widtak [2009].

Trojanek [2008], Kucharska — Stasiak [2008],
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powojenne. Gtéwng determinantg przed-

wojennych wahan cyklicznych stanowita

zmiana stopy wzrostu populacji, ktora
utracita na znaczeniu w okresie powo-
jennym.

Zawspoltczesne badania cykliczno$ci
mieszkalnictwa uznawane sg te badania,
ktére dotyczyly rozwoju sfery mieszka-
niowej po drugiej wojnie $wiatowe;.
W odniesieniu do zakresu przestrzen-
nego prac badawczych nalezy przyznac,
ze obejmowaly one w wickszosci
stosunkowo jednolita grupe krajow,
tj. Stany Zjednoczone, a takze kraje
Europy Zachodniej oraz Australig,
Japoni¢, Kanad¢ i Nowag Zelandig.
Podstawowa dyskusja w badaniach
wspolczesnych dotyczyla periodyzacji
cykli mieszkaniowych [Szerzej: Gutten-
tag 1961; Grebler i Burns 1982; Barras
2009]. W pracach badawczych identy-
fikowano zwykle krotkie cykle budow-
nictwa mieszkaniowego, trwajace kilka
lat (od 3 do 10 lat). Kluczowym czyn-
nikiem determinujacym cykle mieszka-
niowe byta dostepnos¢, warunki i koszt
kredytow hipotecznych. Przelom XX/
XXlIw. stanowil czas niezwyktego
rozwoju badan cyklicznoséci gospodarek
rozwinigtych i struktury tej cyklicznos$ci.
Dominowaty dwanurty:

1) badania pelnych cykli mieszka-
niowych, finansowych i gospo-
darczych,

2) badania wylacznie kryzysow miesz-
kaniowych, finansowych i gospo-
darczych.

Co wazne i mocno kontrowersyjne
w badaniach przyjmowano przede
wszystkim ceny mieszkan jako parametr
rynku mieszkaniowego odchodzac od
parametrow ilosciowych rynku mieszka-
niowego 1 budowlanego [Por. m.in.
Bordo, Jeanne 2002; Detken, Smets
2004; Reinhart, Rogoff 2008; Muso i inni
2010; Ferrara, Koopman 2010; Igan,
Loungani 2012]. Dopiero Leamer [2007]
podwazyt taki sposob badania cykli
mieszkaniowych. Jego zdaniem cykle
mieszkaniowe sg cyklami ilo§ciowymi,
a nie cyklami cenowymi. Sztywno$¢ cen
mieszkan w dot wynika przede wszyst-
kim ze zjawiska preferencji czasowych
i sktonnos$ci do unikania porazki.
Zjawisko to powoduje, ze zmiany ilosci
inwestycji mieszkaniowych sg gwal-
towne 1 majg istotne konsekwencje dla
gospodarki wzmacniajac zjawisko kry-
zysu gospodarczego.

Badania cykli mieszkaniowych
w Europie Srodkowo—Wschodniej sg
bardzo skromne w poréwnaniu do analiz
chociazby anglosaskich [Por. Egert,

Mihaljek 2007; Stepanyana i in. 2010;
Laszek 2008; Trojanek 2008; Augu-
styniak i in. 2013]. Wynika to z krotkich
szeregdbw czasowych podstawowych
zmiennych ekonomicznych w tych
krajach ze wzgledu na proces transfor-
macji politycznej i gospodarczej w latach
90. XXw.

3. Metoda badawcza

spotczesny cykl mieszka-
niowy (inaczej mieszka-
niowy cykl odchylen) doty-

czy odchylen biezacej aktywnosci na
rynku mieszkaniowym od dlugookre-
sowej §ciezki wzrostu, czyli sktadnika
permanentnego okreslanego mianem
trendu [Por. Lucas 1977]. We wspot-
czesnych cyklach mieszkaniowych zo-
staja wyodrgbnione dwie fazy: faza
ekspansji 1 faza spowolnienia, w ktorych
nastepuje odpowiednio wzrost lub spa-
dek aktywnosci w stosunku do potencja-
hu. Zatem niska aktywno$¢ rynku
mieszkaniowego moze wystapi¢ mimo
dodatniego tempa jego wzrostu. Istotne
sa dwa punkty zwrotne obrazujace
przejscie pomiedzy fazami: dolny punkt
zwrotny — minimum (dno cyklu) i gbrny
punkt zwrotny — maksimum (szczyt cy-
klu), ktore odpowiednio rozpoczynaja
faz¢ ekspansji i faz¢ spowolnienia.
Roéznica pomigdzy wartosciami skraj-
nymi odchylen od trendu oznaczaja
amplitude¢ poszczegélnych faz cyklu
mieszkaniowego [Harding, Pagan,
2002]. Suma amplitudy faz ekspansji
i spowolnienia oznacza amplitude cyklu
mieszkaniowego. Zro6znicowanie am-
plitud i czasow trwania faz cyklu
$wiadczy o asymetrii wahan rynkow
mieszkaniowych. Wspodlczesne cykle
mieszkaniowe powtarzaja si¢, w sposob
nieregularny, niesymetryczny, co do
skali i czasu trwania poszczeg6lnych faz,
jakie mialy miejsce w gospodarkach
rynkowych po drugiej wojnie Swiatowej.

Zastosowanie poszczeg6dlnych metod
badawczych w sferze mieszkaniowej
(cho¢ nie tylko) moze by¢ ograniczone
istnieniem zjawiska niestacjonarnosci
zmiennych ekonomicznych. Powoduje
ono istotne problemy w dekompozycji
szeregu czasowego na trend, cykl i inne
czgscei sktadowe. Szeregi czasowe w sfe-
rze mieszkaniowej to zmienne genero-
wane przez niestacjonarny proces sto-
chastyczny. Ich warto§¢ oczekiwana
i wariancja zmieniajg si¢ w czasie a same
wartos$ci szeregow coraz bardziej odda-
laja si¢ od warto$ci poczatkowych.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wyodrebnianie wspotczesnych cykli
mieszkaniowych moze odbywac si¢ przy
pomocy metod parametrycznych lub
nieparametrycznych ekstrakcji kompo-
nentu cyklicznego. W pracy zastosowano
model nieobserwowalnych kompo-
nentdw nalezacy do grupy metod
parametrycznych. Jednowymiarowy
strukturalny model szeregéw czasowych
tworza nastgpujace elementy: skladowa
trendu g, sktadowa sezonowa y,, skla-
dowa cykliczna y;, ktéra mozna posze-
rzy¢ do dwoch cykli v, w2, komponent
autoregresyjny pierwszego stopnia v,
oraz sktadnik losowy & [Koopman i in.
2009, s.169]. Zatem model ten mozna
zapisaé nastepujaco:

Y=ty tyitote, &~NID(O, o} )

Stochastyczna sktadowa trendu w mo-
delu strukturalnym tworzy czynnik wy-
znaczajacy poziom trendu i, ; oraz czyn-
nik wyznaczajacy nachylenie trendu 3, :

M= teg T B e, n:~NID(O, 77, )
Bi=Pe1 + &, §~NID(O, 5}

Sktadnik losowy ¢&;, zaburzenia
poziomu trendu 7, 1 zaburzenia nachyle-
nia trendu {; nie s3 wzajemnie skorelo-
wane. Poza powyzsza sytuacja w proce-
sie szacowania strukturalnego modelu
mozemy okresli¢ kilka dodatkowych
wariantow. Trend moze by¢ procesem
btadzenia losowego, wowczas poziom
sktadnika trendu jest stochastyczny
izawiera parametr 7, natomiast parametr
nachylenia trendu S, nie jest uwzglednia-
ny. Trend moze by¢ réwniez procesem
btadzenia losowego z dryfem, gdzie dryf
jest ksztattowany przez proces btadzenia
losowego (poziom stochastyczny, nachy-
lenie stale). Oznacza to, ze §rednie tempo
zmian trendu jest stale [Cayen, van
Norden 2004]. Ponadto istnicje jeszcze
wariant trendu wygladzonego (poziom
staly, nachylenie stochastyczne) oraz
trendu Butterworth’a (poziom staty,
nachylenie stochastyczne, rzad trendu
wynosi 2,3,4) [Koopman i in. 2009,
$.56]. Nalezy podkresli¢, ze specyfikacja
trendu powinna opierac si¢ na wezesniej-
szej wiedzy ekonomicznej, ocenie na
podstawie wykresu szeregu czasowego
lub testach oszacowanego modelu ogodl-
nego [Nyblom Makelainen 1983, Harvey
2001]. Jednowymiarowe strukturalne
modele szeregdw czasowych posiadaja
wiele wariantow w zakresie dekompo-
zycji zmiennych, w szczegdlnosci skta-
dowej trendu i cyklicznej.
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4. Analiza empiryczna za-
gregowanych cykli miesz-
kaniowych w Polsce

ykle mieszkaniowe zostaty wyod-
‘ rebnione metoda nieobserwo-

walnych komponentéw. Ze
wzgledu na dostgpno$é danych staty-
stycznych do badan wykorzystano zmien-
ng mieszkania oddane do uzytku w okre-
siec od 1 stycznia 1991r. do 28 lute-
go 2015r. w ujeciu miesigcznym. Zgro-
madzono 290 obserwacji, przy S$redniej
liczbie mieszkan oddanych do uzytko-
wania wynoszacej ponad 9,6 tys.
miesi¢cznie 1 odchyleniu standardowym
prawie 3,9 tys. mieszkan, po uwzgle-
dnieniu sezonowosci (Rysunek 1).
Zréznicowanie badanej proby, czyli
relacja odchylenia standardowego do
$redniej, byto stosunkowo wysokie, okoto
40%. W szeregu czasowym pojawily si¢
obserwacje wyraznie odstajace od pozo-
statych, w szczegolnosci dane z okresu
maj — lipiec 2003r. Stanowily one
konsekwencje zmiany Ustawy Prawo
Budowlane i masowe zgtaszanie zakon-
czenia robot przez inwestorow indywidu-
alnych. Szereg czasowy zostat oczyszczo-
ny z sezonowosci metoda Census X-13,
nastgpnie dane zostaty zlogarytmizowane
i przygotowane do wyodrebnienia trendu,
cyklu i sktadnika losowego. Zgodnie
z przeprowadzonym testami ADF i KPSS
przyjety szereg czasowy jest niestacjo-
narny, zintegrowany w stopniu I.

Sktadnik losowy ma wplyw na
ksztattowanie si¢ trendu. Szereg nie-
stacjonarny mozna wowczas zapisaé za
pomocg niestacjonarnego modelu auto-
regresji. Zatozono trend wygtadzony
(z ang. smooth trend) poprzez przyjecie
statego poziomu trendu i stochastyczne-
go jego nachylenia. Tym samym spe-
cyfikacja poziomu trendu nie zawiera #;,
czyli g; = 0. Nachylenie trendu jest
stochastyczne, czyli zawiera {;. Z uwagi
na stacjonarno$¢ uzyskanej sktadowej
cyklicznej mieszkan oddanych do uzytku
bylo mozliwe zastosowanie analizy
spektralnej w celu identyfikacji dominu-
jacego cyklu. Oszacowano jego dtugosé
od 7,5 do 8,5 roku w zalezno$ci od
przyjetych parametrow modelu ekono-
metrycznego (Rysunek 2).

Postugujac si¢ procedura Bry'a i Bo-
schan [1971] zostaty zidentyfikowane
szczyty cykli przypadajace na ma-
rzec 1992r., kwiecien 1998r., ma-
rzec 2001r., marzec 2003r., gru-

Rysunek 1
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Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS.

Rysunek 2

Przebieg trendu i cyklu mieszkan oddanych do uzytku w Polsce
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Objasnienia: w modelu wprowadzono interwencje w okresie od maja do lipca 2003r.
w zwigzku ze zmiang Ustawy Prawo Budowlane, ktora spowodowata, ze wielu
inwestoréw, zwlaszcza indywidualnych, dopetnito formalnosci zwigzanych

z zakonczeniem robot.

Wyniki testow: R2 — 56%, statystyka Ljunga-Boxa 13,285 (warto$¢ krytyczna 30,1435),
statystyka Durbina-Watsona 1,9646 (wartos¢ du 1,83115).

Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS.

dzien 2008r., listopad 2012r. Najwicksze
fazy wzrostowe byly zakonczone szczy-
tami w marcu 2001r. i grudniu 2008r.
Co cickawe, skrocenie okresu przyjetego
do analizy, od stycznia 1995r. do lipca
2013r., powoduje, ze dominujacy cykl
w analizie spektralnej wynosi nieco
ponad 6 lat. W ten sposob uwidacznia si¢
silny i negatywny wplyw transformacji
politycznej i gospodarczej na rynek
nieruchomos$ci w Polsce. Zmienit on
trend i wydtuzyt czas trwania cyklu.

Biorgc pod uwage fakt, ze cykle
mieszkaniowe w Polsce zostaly wyod-
rebnione poprzez zmienng mieszkania
oddane do uzytkowania powstaje pytanie
o dlugos¢ procesu inwestycyjnego.
W wyodrebnionym na Rysunku 1 cyklu
mieszkaniowym jest widoczny efekt
funkcjonowania rynku mieszkaniowego.
Dla identyfikacji rdéznicy pomiedzy
rozpoczgciem i zakonczeniem inwestycji
przyjeto nastgpujace szeregi czasowe:
mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

oraz mieszkania oddane do uzytku. Dane
wylacznie w ujeciu kwartalnym pozy-
skano z Gtéwnego Urzegdu Statystyczne-
go. Szeregi czasowe zostaly oczyszczone
z sezonowos$ci metodg Census X-13.
Analiza korelacji wykazata, ze mieszka-
nia, ktorych budowe rozpoczgto wy-
przedaja mieszkania oddane do uzytku
o okoto 7 kwartatéw, 21 miesigcy
(Rysunek 3).

Cykli mieszkaniowych, w ujeciu
zagregowanym, nie mozna wyrozni¢ dla
Polski na podstawie cen mieszkan ze
wzgledu na zbyt krotkie szeregi czasowe
(dane od IIT kw. 2006r.). Srednie ceny
transakcyjne mieszkan na rynku pier-
wotnym wynosity prawie 6,5 tys. zi dla
siedmiu miast: Gdansk, Gdynia, £06dz,
Krakow, Poznan, Warszawa 1 Wroctaw,
w okresie od III kwartatu 2006r. do
I kwartatu 2015r. (7,5 tys. zt dla
Warszawy), przy odchyleniu standar-
dowym 496 zt dla siedmiu miast (645 zt
dla Warszawy). Najwigkszy wzrost cen
mieszkan miat miejsce do I-II kwartalu
2008r. i wynosil ponad 50% w poréw-
naniu do III kwartatu 2006r. Spadek cen
mieszkan miat miejsce az do IV kwartatu
2012r. i wynosit ponad 20% w stosunku
do I kwartatu 2008r. (Rysunek 4).

Zmiany mieszkan, ktorych budowe
rozpoczeto, mieszkan oddanych do
uzytku i cen transakcyjnych mieszkan
zrynku pierwotnego w 7 miastach Polski
ukazano na Rysunku 5. Szeregi czasowe
oczyszczono z sezonowosci metoda
Census X-13. Dodatkowo polem szarym
zaznaczono okresy spowolnienia PKB
zidentyfikowane filtrem czgsto-
tliwosciowym Fitzgeralda.

Ceny mieszkan wykazywaty tenden-
cje do sztywnosci w dot w 1-4 kwarta-
le 2008r. Ponadto, mieszkania, ktorych
budowe rozpoczeto wyprzedzaly zda-
rzenia cenowe o sezon budowlany. Dla
tego szeregu czasowego naturalng ko-
rekta byla ta z 2 kwartatu 2007r., ale
z jakich§ powodoéw inwestorzy postano-
wili dodawa¢ do portfela kolejne roz-
poczete inwestycje mieszkaniowe. Wy-
daje si¢, ze gléwna przyczyna byly
oczekiwania gospodarstw domowych
dla dalszego wzrostu cen mieszkan
wspierane przez relatywnie tani i dostgp-
ny kredyt. Deweloperzy poddali si¢ tym
optymistycznym oczekiwaniom zostajac
z mieszkaniami w okresie spowolnienia
gospodarczego i jeszcze po tym okresie
odczuwajac skutki decyzji inwestycyj-
nych. W procesie budowlanym aktualne

Rysunek 3
Korelacja pomiedzy mieszkaniami, ktorych budowe rozpoczeto i mieszkaniami
oddanymi do uzytku

ROZP_D11,0DDANE_D1... ROZP_D11,0DDANE_D1.. i lag lead
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Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS.

Rysunek 4

Ceny transakcyjne w wybranych miastach w Polsce w okresie od III kw. 20006r.
dolkw. 2015r.
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Zrédlo: opracowanie na podstawie danych NBP.

Rysunek 5

Mieszkania wybudowane i ceny transakcyjne w Polsce
70 ~ 7,500
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Objasnienia: na szaro zostaly zaznaczone okresy spowolnienia Produktu Krajowego Brutto.

Zrédlo: opracowanie na podstawie danych GUS i NBP.
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ceny nie moga stanowi¢ podstawy
podejmowanie inwestycji mieszka-
niowych. Warto podkresli¢, ze bufor
bezpieczenstwa dla sektora budownic-
twa mieszkaniowego w postaci deficytu
mieszkaniowego (réznica pomiedzy
zasobem mieszkaniowym a liczbg gos-
podarstw domowych) zostal zlikwi-
dowany z poziomu okoto 1,2 min
mieszkan wedtug NSP 1988, przez 459
tys. mieszkan wedlug NSP 2011, do
nadwyzki mieszkaniowej od 2013r.

5. Podsumowanie

dzwierciedleniem przebiegu cy-

kli mieszkaniowych sg zmienne

iloSciowe a nie cenowe, ze
wzgledu na sztywnos¢ cen w dot. Identy-
fikacja wspotczesnych cykli mieszkan-
iowych bazuje na cyklach odchylen
biezacej aktywnosci na rynkach miesz-
kaniowych od dlugookresowej $ciezki
wzrostu, czyli sktadnika permanentnego
okreslanego mianem trendu.

Ekstrakcja komponentu cyklicznego
na rynkach mieszkaniowych umozliwia
zebranie dodatkowych informacji przy-
datnych do szacunkow warto$ci. W pro-
cesiec wyceny kluczowg sprawg jest
okreslenie najbardziej prawdopobnej
ceny mozliwej do uzyskania na rynku
nieruchomosci przy danych zatozeniach.
Znajomos$¢ przebiegu cykli mieszka-
niowych powinna by¢ jednym z waznym
kryteriéw zarowno weryfikujacych baze
danych cen transakcyjnych nierucho-
mosci przyjetych do wyceny, jak i po-
tencjalu dochodowego nieruchomosci.
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HOUSING CYCLES
IN THE POLISH REAL ESTATE MARKET

Summary

This work offers a discussion over the matter of housing market cycles, presenting a synthesis of various studies

and referring to research methods, as well as verifying these methods on the basis of Poland. What has been indicated

is the need to include cyclical fluctuations of local housing markets in the process of valuation. Possessing the know-

ledge of the functioning of housing cycles shall be one the main criteria used for verifying both the data base of transac-

tional prices for the real estate accepted for valuation as well as the potential income from the real estate.

Key words

Housing cycles, transactional prices, housing construction, methods for extracting a cycle component
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METODY ELIMINOWANIA
PROBLEMOW ZWIAZANYCH
Z WYCENA NIERUCHOMOSCI
PRZY WYKORZYSTANIU NOWYCH
MOZLIWOSCI SKUTECZNEGD
OBSLUGIWANIA PROCESU
WYCENY NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Jakkolwiek rzeczoznawcy majatkowemu dana jest ustawowa swoboda wyboru
podejs¢ 1 metod szacowania nieruchomodci to dokonywany wybdr winien
prowadzi¢ do uzyskania optymalnej efektywnosci 1 skutecznosci. Z punktu
widzenia Skarbu Pafstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego za efektywne
i skuteczne uznac nalezy wszelkie te metody szacowania, ktére charakteryzuja sie
pozadana wydajnoscia a jednoczes$nie pozwalaja na eliminowanie sporéw
i konfliktéw utrudniajacych gospodarowanie nieruchomosciami a stanowigcych
uciazliwy koszt obstugi zasobéw publicznych. Stopniowa poprawa jakosci
i dostgpnosci zrédel informacji o nieruchomosciach stata si¢ przyczyna
powstawania strumienia informacji rynkowych o nieznanym dotad wymiarze,

Tomasz Kotrasinski
MPAI

Wojciech Nurek
MPAI

ktérego obstuga wymaga uzycia zaawansowanych instrumentéw analitycznych. Otworzyla przy tej okazji mozliwosc
szerszego wykorzystania wciaz jeszcze mato popularnej i stabo rozpoznanej metody analizy statystycznej rynku, ktorej
skutecznos¢ 1 zalety potwierdzone zostaly w toku kilkuletnich do§wiadczen nabytych podczas pilotazowych wdrozen
w postepowaniach administracyjnych i sadowych. W artykule oméwiono realne mozliwosci wynikajace z wykorzystania
nowoczesnych i zaawansowanych rozwigzan obstugujacych proces wyceny nieruchomosci.

Slowa kluczowe

rynek nieruchomosci, wycena nieruchomosci, bazy danych

1. Wstep

toz w catkiem nieodlegtych la-

tach dziewigcdziesigtych mogt

przewidzie¢, ze dostep do ksiag
wieczystych, map geodezyjnych, planéw
zagospodarowania przestrzennego, re-
jestrow cen, zdjec satelitarnych i réznych
innych ciekawych informacji mozliwy
bedzie zza biurka, poprzez niewinny
przeno$ny, osobisty komputer? Ktéz
mogt przypuszczaé, ze GPS-y bedziemy
nosi¢ w kieszeni wraz z telewizorem,
kamera, radiem, dyktafonem, odtwa-
rzaczem, aparatem fotograficznym,
poczta elektroniczng, mapami cyfro-

wymi, bazami danych, gazetami, ksigz-
kami i telefonem? Ktéz podejrzewat
dwadzieScia lat temu, Zze moce oblicze-
niowe komputeréw personalnych beda
pozwala¢ na rozwigzywanie problemow,
ktorymi do niedawna mogty si¢ zajmo-
wac tylko wyspecjalizowane instytucje?
A jednak pomimo uptywu czasu, niepo-
rownywalnych realiow panujacych
wspotczesnie w otoczeniu zawodu rze-
czoznawcy majatkowych nieprzerwanie
od lat dziewigcédziesigtych ubiegltego
wieku niestabnacg popularnoscia cieszg
si¢ narzegdzia i sposoby wyceny odpo-
wiednie dla owczesnego stanu rynku
nieruchomosci, jego wstgpnego stadium

rozwoju 1 wigzacej si¢ z nim ograni-
czonej przejrzystosci i trudnym dostepie
do informacji rynkowych oraz techno-
logii. Popularno$¢ niegdysiejszych
pomystow na wycene trudno byloby
dzisiaj kwestionowac¢ gdyby stosowane
narzedzia dobrze sprawdzaly si¢ w co-
dziennej praktyce. Niestety nie spraw-
dzaja si¢, sa zrodlem wzmozonych
konfliktow, jatrzacych si¢ sporow i pro-
blemoéw towarzyszacych wycenie nieru-
chomoéci, dotykajacych z coraz wicksza
intensywnosciag rzeczoznawcow. W za-
istniatym stanie rzeczy zasadnym wydaje
si¢ uwzgledni¢ wspolczesne warunki,
nowe mozliwos$ci 1 dostepne technologie
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i siegna¢ po takie sposoby obstugi
procesu wyceny, ktore pozwolg na
wyeliminowanie pigtrzacych si¢ dzi$
problemow.

Nasze pierwsze praktyczne efekty
zastosowania nowoczesnych rozwigzan
na Slasku ewidentnie wskazujg, ze
istniejg realne mozliwosci eliminowania
wielu dotychczasowych problemow.
Siggniecie po rozwigzania odpowiednie
dla wspoétczesnych warunkow 1 mozli-
wosci wymaga nadrobienia wieloletnich
zalegtosci, ktorych pokonanie wymagac
bedzie niematego wysitku. Odczuwalng
ucigzliwoscia wykorzystywania nowych
rozwigzan w zakresie wyceny jest
z pewnoscig potrzeba korzystania
z metod naukowych i obszarow wiedzy,
ktore dotychczas nie byly wykorzysty-

wane w wycenie nieruchomosci. Ko-
rzystny okazuje si¢ jednak fakt, ze
nowoczesny sposob obstugi procesu
wyceny otwiera nowe, nicobstugiwane
dotychczas obszary ustug wiazace sig¢
z wyceng nieruchomosci, ktére moga
przyczyni¢ si¢ nie tylko do wyelimino-
wania problemoéow ale takze do pozada-
nego rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Przy odpowiednim po-
dejéciu do zagadnienia rola rzeczo-
znawcOw majatkowych wcale nie musi
sprowadzac¢ si¢ wylacznie do sporzadza-
nia wycen w formie wymaganych pra-
wem operatow szacunkowych. Zagad-
nieniem wymagajacymi wiedzy specja-
listycznej a traktowanym dotychczas po
macoszemu jest wcigz analiza rynku
nieruchomosci. Profesjonalne obstu-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

zenie pokaznego polskiego rynku nieru-
chomosci w zakresie analiz rynkowych
wymagaé¢ bedzie w kolejnych latach
sztabu specjalistow dysponujacych
odpowiednig wiedza potrzebng do ich
opracowywania. Wyraznym zaintere-
sowaniem zaczynajg cieszy¢ si¢ mapy
cenowe. Zwazywszy na coraz lepsza
dostepno$¢ oraz rosnace mozliwosci
zastosowania i wykorzystania map
cyfrowych nalezy spodziewaé sig¢, ze
tutaj takze pojawi si¢ z czasem zapotrze-
bowania na specjalistow. Wycena nie-
ruchomosci to przeciez dziedzina
wiedzy, w ktorej zwiazek lokalizacji
z cenami i warto$ciami ma znaczenie
szczegodlne. Przydatnos¢ prezentacji
r6znych informacji rynkowych na ma-
pach wydaje si¢ oczywista.

Rysunek 1

Fragment mapy Srednich cen gruntow niezabudowanych na obszarze miasta stolecznego Warszawy
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Zrédlo: analiza rynku: Dzial Analiz firmy realexperts.pl sp. z o.0.; kierownik badar: Tomasz Kotrasiriski, MPAI; opieka merytoryczna nad badaniami:

Polski Instytut Wyceny—szerzej: wycena.com.pl
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Procz wskazanych wyzej obszarow
w nieodleglej przysztosci nalezy spo-
dziewac si¢ pojawienia si¢ roznego typu
aplikacji pozwalajacych na mniej lub
bardziej doktadne prezentowanie zgrub-
nych informacji o cenach i wartosciach
nieruchomosci. Dla takich aplikacji
szczegoblnie przydatne mogg si¢ okazac
urzadzenia mobilne dajace coraz wigksze
mozliwos$ci technologiczne. Oczy-
wistym jest, ze w tworzeniu i obsludze
takich aplikacji winni aktywnie uczestni-
czy¢ specjalisci posiadajacy wiedze
z zakresu wyceny nieruchomosci. Nato-
miast jesli chodzi o okre$lanie wartosci
rynkowych konkretnych nieruchomosci
w postaci formalnego dokumentu trudno
sobie wyobrazi¢ przeprowadzenie
procesu wyceny bez aktywnego udziatu
rzeczoznawcy majatkowego. Warto
wskaza¢, ze niezaleznie od stosowanej
technologii i uzywanego narzedzia
okreslenie warto$ci rynkowej nierucho-
mos$ci wymaga znajomosci prawa
i wiedzy specjalistycznej niezbgdnej do
okreslenia skomplikowanych i niedo-
stepnych dla laika parametrow i aspek-
tow nieruchomosci. Pomocne w wycenie
systemy ekspertowe nie obeda si¢ bez
obshugi ekspertow, rzeczoznawcow
majatkowych i1 ich specjalistycznej
wiedzy. Wbrew roznym opiniom i oba-
wom obsluga procesu wyceny jest
zagadnieniem na tyle skomplikowanym,
ze wyeliminowanie udziatu specjalistow
jest wcigz niemozliwe. Majac $wiado-
mos¢, ze postep stat si¢ faktem i nie da si¢
go juz skutecznie zablokowaé warto
zmierza¢ ku temu, by w tworzeniu
i obstudze nowych rozwigzan wigzacych
si¢ szeroko z wyceng nieruchomosci
aktywnie uczestniczyli rzeczoznawcy
majatkowi.

2. Idea wyceny nierucho-
mosci oraz nowe mozli-
wosci obsluzenia procesu
wyceny we wspolczesnych
realiach. Elementy skla-
dowe procesu wyceny

ho¢ w $rodowisku rzeczoznaw-
cow majatkowych rzecz wydaje
si¢ oczywista to mimo wszystko
warto przypomnie¢ samg ide¢ wyceny
nieruchomosci, ktéra jest procesem
sktadajacym si¢ z trzech gléwnych
etapow:
1. gromadzenie informacji o dokony-
wanych transakcjach [A4rt. 153.1.
UOGN, §4.1. RozpWycenal,

2. przeprowadzanie analizy zgroma-
dzonego materiatu informacyjnego
[§3.2. RozpWycenal],

3. sporzadzanie operatow szacun-
kowych [UOGN, RozpWycenal
przy wykorzystaniu wynikow ana-
lizdanych rynkowych.

Z powyzszego wynika, ze warunkiem
koniecznym wykonania prawidlowe;j
wyceny nieruchomosci jest przepro-
wadzenie analizy rynku nieruchomosci
na podstawie uprzednio zebranych
danych rynkowych obejmujacych ceny
transakcyjne oraz cechy rynkowe nieru-
chomosci wplywajace na poziom ich cen
atakze warunki zawarcia transakcji.

Bazy danych informacyjnych wyko-
rzystywane w procesie wyceny nierucho-
mosci winny, zgodnie z prawem, za-
wiera¢ informacje o cenach transakcyj-
nych oraz tych cechach nieruchomosci
podobnych, ktére majg wptyw na poziom
cen. Metodologia wylaniania cech
nieruchomos$ci charakteryzujacych sig¢
udowodnionym, liczbowo okreslonym
wplywem na poziom cen nie jest
regulowana konkretnymi przepisami
prawa, wynika z ducha UOGN i innych
aktow prawnych dotyczacych procesu
wyceny nieruchomos$ci, a przede
wszystkim wchodzi w zakres wiedzy
specjalistycznej niezbednej w procesie
wyceny. W praktyce stanowi ona istote
procesu wyceny nieruchomosci oraz
sedno analizy rynku a potrzeba uzycia tej
metodologii wystepuje niezaleznie od
stosowanej metody wyceny. Zar6wno
w przypadku metody poréwnywania
nieruchomosci parami (MPNP), metody
korygowania ceny sredniej (MKCS) jak
i w przypadku metody analizy statys-
tycznej rynku (MASR). Kazda ze
wskazanych metod zgodnie z prawem
prowadzi do okreslenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci i w kazdej z metod

niezbedne jest dokonanie korekty cen
nieruchomos$ci podobnych wspotczyn-
nikami korygujacymi, uwzgledniaja-
cymi réznice w poszczegolnych cechach
tych nieruchomosci z nieruchomoscia
wyceniang.

Przygotowanie bazy danych infor-
macyjnych o odpowiedniej zawartosci
stanowi niezwykle istotng, wstepng faze
procesu wyceny. Jako$¢ wycen uzalez-
niona jest bowiem bezposrednio od
jakosci baz danych. Niekompletne i wy-
rywkowe bazy danych o nieweryfiko-
wanej jakosci naleza do kluczowych
przyczyn rozbiezno$ci wynikéw wycen.
Wartosci nieruchomosci okreslane przy
uzyciu roznych baz o zréznicowanej
zawartosci 1 jako$ci, opracowywanych
przez rdézne osoby, na podstawie
niejednolitych i niestandaryzowanych
kryteriow sa naturalng przyczyna roz-
biezno$ci wynikow. Najlepszym prak-
tycznym sposobem wyeliminowania
probleméw powodowanych niedosta-
teczng 1 zréznicowana jakoscig danych
informacyjnych jest doprowadzenie do
stosowania kompletnych zbiorow infor-
macji o standaryzowanej strukturze oraz
ujednoliconych i zobiektywizowanych
opisach stanéw cech nieruchomosci.
Zasobno$¢ 1 dostepno$¢ publicznych
oraz komercyjnych zrodetl informacji
o nieruchomosciach tworza niedostgpne
wcezesniej warunki jesli chodzi o zakres
i stopien szczegoédtowosci informacji
mozliwych do zarejestrowania. Oczy-
wistym jest, ze w obecnych warunkach
wykluczone jest obstuzenie tego etapu
procesu wyceny jednoosobowo a sposob
rozwigzania tego zagadnienia stoi przed
srodowiskiem rzeczoznawcOw majat-
kowych.

Realna mozliwo$¢ stworzenia do-
brych jakosciowo i kompletnych baz
danych informacyjnych w zadnym razie
nie oznacza, ze jest to zadanie latwe
i tanie. Przygotowanie profesjonalnej
bazy danych informacyjnych jest
przedsigwzigciem kosztownym i wyma-
gajacym zorganizowania zespoldw
o odpowiednich kwalifikacjach i umie-
jetno$ciach. Trudnosci w tworzeniu baz
danych o dobrej jakosciowo zawartosci
zaczely by¢ odczuwalne w grupach
dziatajacych niekomercyjnie, wyko-
rzystujacych oprogramowanie WALOR
lub programy pokrewne. W grupach tych
trudno dzi$, z r6znych zresztg wzgledow,
bez zmian organizacyjnych oraz uzycia
odpowiednich $rodkéw finansowych
tworzy¢ profesjonalne zasoby informa-
cji. Darmowe inicjatywy wykorzysty-
wane nastgpnie do celow komercyjnych
sprawdzaly si¢ w minionych latach ale
dzi§ maja jak si¢ okazato swoje ograni-
czenia. Silne zapotrzebowanie na kom-
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pletne i dobre jako$ciowo bazy danych
stato si¢ motorem powstawania inicjatyw
komercyjnych. Do takich inicjatyw
zaliczy¢ mozna spotke Baza.pl utworzo-
ng przez PFSRM. Co prawda jest to na
razie idea a nie dostarczyciel konkret-
nego narzedzia do wyceny ale sam
pomyst nalezy uznaé za pozyteczny
i ciekawy. Procz tego pojawily sie¢
w przestrzeni gospodarczej pozasrodo-
wiskowe komercyjne inicjatywy majace
na celu stworzenie zasobéw informacji
rynkowych o nieruchomos$ciach. Ozy-
wienie w tym obszarze uprzytamnia,
ze przed srodowiskiem rzeczoznawcoOw
majatkowych oraz w jego wyraznym

interesie stoi konieczno$¢ ujednolicenia
i zestandaryzowania parametrow oraz
sposobu opisu danych informacyjnych
gromadzonych na potrzeby wyceny
nieruchomosci. Dotychczas rzeczo-
znawcy w tej materii musieli sobie radzi¢
po amatorsku, indywidualnie co stato si¢
podiozem wielu problemow. Nalezy
przypuszczac, ze ta akurat standaryzacja
przyjeta zostanie przez S$rodowisko
zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych z zadowoleniem. Sa to ewidentnie
zagadnienia wcigz pomijane choc¢
ewidentnie stanowiag istotny element
wiedzy specjalistycznej niezbednej do
sensownej obstugi procesu wyceny. Nie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ma sensu kry¢, ze stanu Srodowiskowe;j
wiedzy i $wiadomosci na temat zawar-
tosci 1 jako$ci baz danych informacyj-
nych, ktéore moga i1 powinny by¢
wykorzystywane w procesie wyceny nie
moznauznaé za zadawalajacy.

Przyktadowa zawartos¢ bazy danych
nieruchomos$ci gruntowych niezbudo-
wanych — na podstawie bazy danych
utworzonej przez realexperts.pl sp. z 0.0.
dla miasta stotecznego Warszawa (opisa-
nych 4730 transakcji dokonanych
w latach 2009-2014) — przedstawiono
w Tabeli 1.

Tabela 1

Przykladowa zawartos¢ bazy danych nieruchomosci gruntowych niezbudowanych

Stany cechy
3
Nr Rep aktu notarialnego [liczba]
Data transakcji [data]
Data umowy wstepnej [data]
[nr KW]

Typ prawa

wiasnosé; uw 3%; uw 1%; uw inny%,; dzierzawa; trwaty zarzad;

Data kornica uzytkowania wieczystego

[data]

1
2
3
4 | KW nieruchomosci
5
6
7

Numery dziatek (dziatki gtowne)

[pole opisowe]

Udziat w prawie (dziatki gtéwne
bez udziatéw w drogach)

[liczba]

9 | Udziaty w drodze dojazdowej

Nie wystepuja; Wystepuja

Numery dziatek drogowych

10 (udziat w drogach dojazdowych)

[pole opisowe]

11 | Udziat w drodze dojazdowej

[liczba]

12 | Waluta transakgcji

PLN; USD; EUR; CHF; GBP; inne

13 | Cena netto (zt) [liczba]
14 | Cena brutto (zt) [liczba]
15 | VAT (zf) [liczba]

16 | Stawka VAT

0%/zw./nie podlega; 22%/23%; 7%/8%; inna stawka;

17 | Typ ceny za udziat w drodze

cena drogi podana oddzielnie

nie wystepuje udziat w drodze; cena drogi w cenie catosci;

18 | Cena za udziat w drodze (z1) [liczba]
19 | Cena za budynki (z1) [liczba]
20 | Cena za inne sktadniki (zt) [liczba]

21 | Nazwa sprzedajacego

[nazwa] - nie dotyczy oséb fizycznych

22 | Typ sprzedajacego

podmiot komercyjny; osoba fizyczna; likwidator; syndyk; komornik; osoba lub
jednostka zagraniczna; skarb panstwa; gmina; powiat; wojewddztwo; kosciét lub
zwigzek wyznaniowy; organizacja spoteczna; wspdlnota gruntowa; deweloper;

23 | Nazwa kupujacego

[nazwa] - nie dotyczy oséb fizycznych

24 | Typ kupujacego

podmiot komercyjny; osoba fizyczna; likwidator; syndyk; komornik; osoba lub
jednostka zagraniczna; skarb panstwa; gmina; powiat; wojewddztwo; kosciét lub
zwigzek wyznaniowy; organizacja spoteczna; wspdlnota gruntowa; deweloper;

25 [ Podmioty powigzane

nie, tak

26 | Sprzedaz w drodze przetargu

tak; nie; ; bezprzetargowo

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2015 (43) -57-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

27 | Sprzedaz na przytaczenie tak; nie;
28 | Dzielnica [nazwa dzielnicy]
29 | Obreb [pole opisowe]
30 | Typ ulicy ulica; alfeja; plac; o§|ed|e; droga; szosa; bulwar; ogrdéd; park; rondo; rynek; skwer;
wybrzeze; wyspa; inne
31 | Nazwa ulicy [nazwa ulicy]
32 | Nradministracyjny [liczba]
33 | Kod pocztowy [liczba]
34 | Powierzchnia dziatek gtéwnych (m2) [liczba]
35 | Szerokosé (m) [liczba] - szerokos¢ wzdtuz frontu drogi
36 | Dtugosé (m) [liczba] - gtebokos¢ od frontu drogi
37 | Obwéd (m) [liczba]
38 | Liczba dziatek [liczba]
39 | Typ podziatu na dziatki Nie dotyczy; Podziat zwykty/historyczny; Podziat planowy; Podziat nieracjonalny
40 | Ciggtos¢ obszaru nieruchomosci Obszar ciggty; 2 kawatki; 3 kawatki; 4 kawatki; 5 i wiecej kawatkow
Powierzchnia dziatek drogowych .
41 udziatowych (m?2) lliczbal
42 | Szeroko$¢ geograficzna N [liczba]
43 | Dtugos¢ geograficzna E [liczba]
44 | Otoczenie nieruchomosci [roc.izaje ob|ekt9w, np.: zabudO\.Na Jedm.)r.odz’lrjna.; parki publiczne; tereny
skazone/wysypiska/oczyszczalnie] - mozliwos$¢ wielokrotnego wyboru
45 Hatas drogowy LDWN (dB) [liczba]
mapa akustyczna
46 | Hatas lotniczy LDWN (dB) mapa akustyczna [liczba]
47 | Lotnisko nie dotyczy; Okecie; Bemowo
48 | strefy ograniczen uzytkowania OOU - Obszar Og.ramc,zonego Uzytk.owama; Z1 - Strefa Ograniczen Zabudowy;
Z2 - Strefa Ograniczen Przeznaczenia
o . X s
49 A;Imerucho.mosu w strefie ograniczen (liczba w %]
uzytkowania
50 Obszary narazona na niebezpieczenstwo poza obszarem; obszar bezposredniego zagrozenia; obszar potencjalnego
powodzi zagrozenia
o .
51 A; meru?hom?sm w obszarz? (liczba w %]
niebezpieczeristwa powodzi
52 | Obszar obsuwania mas ziemnych nie; tak
o . - R
53 % mel:uchomoscn w obszarze obsuwania (liczba w %]
mas ziemnych
[nazwa obszardéw i otuliny obszaréw objetych prawng ochrong przyrody]
54 | Strefy ochrony przyrody - na podstawie SUiKZP1)
o . - " .
55 % nlerucl.wmosu w strefie ograniczen (liczba w %]
przyrodniczych
56 | Ochrona konserwatorska [nazwa obsza.row t.)bjetych prawng ochrong konserwatora zabytkéw]
- na podstawie SUiKZP
o . - X o
57 % meruchomos.CI w strefie ograniczen lliczba w %]
konserwatorskich
. Strefy obserwacji archeologicznej; Stanowiska archeologiczne wpisane do RZ;
58 | Ochrona archeologiczna Obszary archeologiczne wpisane do RZ; brak - na podstawie SUiKZP
o . - X o
59 % nleruch_omosu w strefie ograniczen lliczba w %]
archeologicznych
60 | Oznaczenie drogi publicznej [nazwa ulicy]
DK - droga krajowa; DW - droga wojewddzka; DP - droga powiatowa;
61 | Kategoria drogi publicznej DG - droga gminna; DW - droga wewnetrzna - kategoria najblizszej drogi
publicznej stanowigcej dojazd
wjazd bezposredni z drogi; wjazd posredni z drogi; wjazd drogg wewnetrzng;
62 | Sposéb dostepu z drogi publicznej wjazd przez kompleks zabudowy; wjazd utrudniony; wjazd przez stuzebnos¢;
bez wjazdu/nieuregulowany
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63 | Bocznica kolejowa nie; tak

64 | Zrédto danych o uzbrojeniu Mapa zasadnicza; Mapa sieci MPWiK; Rysunek Studium;
65 | Energia elektryczna poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podtgczona

66 | Woda poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podtgczona

67 | Kanalizacja poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podtgczona

68 | Centralne ogrzewanie poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podtgczona

69 | Gaz poza zasiegiem; w zasiegu; w poblizu; podtgczona

70 | Wody na terenie nieruchomosci (w %) [liczba w %]

[rodzaje utrudnien inwestycyjnych, np.: zadrzewienia, zanieczyszczenia/toksyny,

71 | Utrudnienia stup WN] - kazdy typ utrudnienia odrebnie

72 | % obszaru doznajacy utrudnien 1 [liczba w %]
73 | Strefa ochronna instalacji [nazwy ciggdw infrastruktur technicznej] - kazda typ strefy ochronnej odrebnie
74 | % obszaru w strefie ochronnej [liczba w %]

strefa podmiejska; strefa srédmiescia funkcjonalnego; strefa miejska;

75 | Strefa funkcjonalna Studium
strefa centrum

76 | Przeznaczenie wg Studium [nazwa przeznaczenia w SUIKZP] - kazdy rodzaj przeznaczenia odrebnie
77 | Wysokos¢ wg Studium brak; 12; 20; 30; .>30
78 | Udziat przeznaczenia (w %) [liczba w %] - kazdy rodzaj przeznaczenia odrebnie

Udziat powierzchni biologicznie czynnej

79 brak; 40-60%; 60%; 70%; 80%; 90%

wg Studium
80 | Stan planistyczny studium; mpzp
81 | Oznaczenie planu [pole opisowe - Identyfikacja dokumentu planistycznego]
82 | Data wejscia w zycie planu [data]

brak decyzji; WZT - warunki zabudowy terenu; PNB - pozwolenie na budowe;

W .
83 ydane decyzje LICP - lokalizacja inwestycji celu publicznego;

84 | Data decyzji [data]

85 | Zabudowa wg decyzji [pole opisowe - ogdlne rodzaje zabudowy]
86 | Powierzchnia uzytkowa (m2) wg decyzji [liczba]

87 | Powierzchnia catkowita (m2) wg decyzji [liczba]

Oznaczenie przeznaczenia nieruchomosci

88 wg planu [pole opisowe - oznaczenia skrétéw planistycznych]
89 Wspétczynnik intensywnosci zabudowy [liczba]
wg planu

90 | Wysokosé (w m) wg planu [liczba]

91 | Liczba kondygnacji wg planu [liczba]

92 | % dopuszczalnej zabudowy wg planu [liczba w %]

R o X - I
93 Udziat (w %) powierzchni biologicznie lliczba w %]

czynnej wg planu

94 [ SOW - sposdb optymalnego wykorzystania [liczba w %] - kazdy rodzaj przeznaczenia odrebnie

95 | Zabudowa do wyburzenia [pole opisowe - ogdlne rodzaje zabudowy]
96 | Pow. zabudowy (m2) [liczba]
97 | KUB zabudowy (m3) [liczba]
98 | Rodzaj nieruchomosci (wg RJ) [pole opisowe - rodzaje nieruchomosci wymienione w Rekomendacji J]
99 | Okolicznosci szczegdlne (wg RJ) [pole opisowe - okolicznosci wymienione w Rekomendacji J]
100 | Nrkarty PODGiK-u [liczba]
101 | Data sporzadzenia karty w PODGIiK-u [data]

D SUIKZP - Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Zrédio: realexperts.pl.
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Zestawione wyzej parametry poshu-
zyly do stworzenia realnie istniejacego,
kompletnego zbioru danych o transak-
cjach nieruchomosci gruntowych nieza-
budowanych dokonanych na obszarze
Warszawy w latach 2009-2014. W po-
dobny sposob dla kilkunastu polskich
miast mozliwe bylo przygotowanie baz
informacyjnych o zblizonej strukturze
dla réznych typoéw nieruchomosci.
Mozliwo$¢ tworzenia kompletnych
i szczegotowych baz danych dla
dowolnych typoéw nieruchomosci stata
si¢ obecnie w Polsce faktem. Wtasciwa
organizacja pracy, niezbedny kapital oraz
odpowiednio dobrane metody i narz¢dzia
pozwalaja, przy aktualnym stanie i do-
stepnosci zrodet informacji o nierucho-
mosciach, na stworzenie baz danych
informacyjnych o niedostepnej wczes-
niej zawartosci, jakosci 1 szczegoto-
Wwosci.

Utworzenie kompletnej bazy danych
zawierajacej zestawione wyzej para-
metry nieruchomosci gruntowych nieza-
budowanych stanowigcych przedmiot
transakcji dokonanych na obszarze
Warszawy otworzylo mozliwos¢ prze-
prowadzenia kompleksowej analizy
rynku nieruchomosci oraz wykorzysta-
nie mato popularnej cho¢ w praktyce
niezwykle przydatnej, wydajnej i ma-
jacej wiele zalet i zastosowan metody
analizy statystycznej rynku (MASR).
Gléwnym powodem matej popularnosci
tej ujetej w przepisach metody wyceny
nieruchomo$ci (MASR) byly prze-
szkody i ograniczenia stworzenia bazy
danych o odpowiedniej zawartosci
ijakosci. Praktyczne korzysci ptynace ze
wykorzystania metody analizy statys-
tycznej rynku (MASR) pozwalaja przy-
puszczaé, ze metoda ta stanie si¢
z czasem coraz bardziej popularna i coraz
chetniej wykorzystywana przez polskich
rzeczoznawcow majatkowych.
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3.Rolai cel analizy rynku
nieruchomosci

krupulatnie gromadzone dane

rynkowe nie daja bezposrednio

mozliwos$ci wykonywania wycen
lecz stanowig dopiero tworzywo nie-
zbedne do przystapienia do kolejnego
etapu procesu wyceny jakim jest analiza
rynku nieruchomosci. Z punktu widzenia
wiedzy specjalistycznej a takze obo-
wigzujacych przepisow prawa przepro-
wadzenie analizy jest warunkiem ko-
niecznym prawidtowego sporzadzenia
wyceny nieruchomosci. Na wstepie
warto przyblizy¢ ogolne, stownikowe
definicje pojecia analiza.

analiza <gr. analysis ‘rozlozenie na

czesdei™>

1. ksigzk. «rozpatrywanie jakiego$
problemu, zjawiska itp. z r6znych
stron w celu jego zrozumienia lub
wyjasnienia»

2. nauk. «metoda badawcza pole-
gajaca na wyodrebnieniu z danej
cato$ci jej elementdw i badaniu
kazdego z osobna»

[Uniwersalny stownik jezyka polskiego

pod redakcja prof. S. Dubisza, t.1,

wyd. Wydawnictwo Naukowe PWN,

Warszawa 2003 ]

analiza rozbidr, rozlozenie catosci na
sktadniki, elementy; badanie poszcze-
g6lnych cech, wlasciwosci zjawiska albo
przedmiotu

[Wiadystaw Kopalinski, Stownik wyra-
zow obcych i zwrotow obcojezycznych
zalmanachem, Warszawa 2000].

Przytoczone definicje uzmystawiaja
jednoznacznie, ze zadaniem analizy
rynku nieruchomos$ci jest wykonanie
czynno$ci polegajacych na roztozeniu
calosci na czgsci, elementy, przeprowa-
dzenie badania poszczegoélnych cech,
wlasciwosci zjawiska lub przedmiotu.
Skoro efektem procesu wyceny nieru-
chomosci jest warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci to oczywistym staje sig, ze
zadaniem analizy rynku nieruchomosci
jest wyodrebnienie cech nieruchomosci
i badanie wptywu poszczegdlnych cech
nieruchomosci na jej warto$§¢ ceng/
warto$§¢ co zreszta wynika wprost
z przepisow. Tworzywem niezbednym
do przeprowadzania analizy jest baza
danych informacyjnych zawierajaca
ceny nieruchomosci oraz ich wyod-
rebnione cechy. Rozpoznanie idei i sensu
analizy rynku nieruchomosci uzmysta-
wia, ze gldwnym elementem tresci

analizy, jej istota i sednem jest wykazanie
wplywu poszczegoélnych cech na ceng/
warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Uzu-
pelnieniem tresci analizy sg ogolne
informacje o badanym rynku, zakresie
i zawartosci zarejestrowanych danych
rynkowych oraz zastosowanych meto-
dach i narzedziach badawczych. Obo-
wiazek przeprowadzenia analizy wynika
zarowno z zasad wiedzy specjalistyczne;j
jak 1 przepisow prawa. Dotychczas
analizy rynku nieruchomos$ci o omowio-
nej wyzej zawartosci sporadycznie
wystepowaly w obiegu gospodarczym
w formie samodzielnego opracowania.
Systematyczny postep w dostepie i ja-
kosci danych informacyjnych oraz
wigzaca si¢ z tym rosngca objetosé
materiatlu informacyjnego wymagaja-
cego obrobki powoduja, ze analiza rynku
nieruchomos$ci stopniowo przybiera
forme specjalistycznego i samodziel-
nego opracowania. Upowszechnienie si¢
dostepu do analiz rynkowych sprzyja
jakosci procesu wyceny stajac si¢
motorem stopniowego rozwoju uzywa-
nych narzegdzi i metod badawczych.

4. Dyskusja nad wyborem
odpowiedniego podejscia
imetody szacowania

ykorzystywanie na potrzeby
wyceny kompleksowych zro-
det informacji oraz analiz
rynku opracowywanych przy wykorzy-
staniu zaawansowanych narzedzi ba-
dawczych i metod analitycznych otwiera
mozliwo$¢ siggania po nowoczesne
narzgdzia, ktore nie tylko sg zgodne
z przepisami prawa ale ktore opieraja si¢
krytyce odbiorcow wycen dzigki temu,
ze umozliwiajg $cislej i1 precyzyjnie
spelnia¢ wymogi wynikajace z obowigz-
ujacych przepisow prawa niz jest to
mozliwe przy dotychczas stosowanych
sposobach wyceny. Dla przypomnienia
warto przywolaé¢ podstawowe przepisy
prawa regulujace kwestie wyceny nieru-
chomosci w podej$ciu porownawczym.
Art. 152 Ustawy: ,,3. Przy zastosowa-
niu podejscia porownawczego lub do-
chodowego okresla sie wartos¢ rynkowq
nieruchomosci. ...”

Zgodnie z §4.2. Rozporzadzenia:
»W podejsciu porownawczym stosuje sig
metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.”
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Z przywotanych przepisow wynika,
ze warto$¢ rynkowa w podejsciu po-
rownawczym okre§la si¢ przy uzyciu
trzech rownoprawnych metod:

¢ metody porownywania nieruchomosci
parami (MPNP),

® metody korygowania ceny Sredniej
(MKCS),

e metody analizy statystycznej rynku
(MASR).

Warunkiem wykorzystania podejscia
poréwnawczego jest zgodnie z Art. 153.1
Ustawy oraz §4.1 Rozporzadzenia roz-
poznanie cen i cech nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenia-
nej a takze tych cech nieruchomosci,
ktére wptywaja na poziomich cen.

Jak wczesniej wykazano w obecnych
realiach istnieje praktyczna mozliwosé
pozyskania szczegétowych i komplet-
nych informacji o transakcjach bedacych
przedmiotem obrotu. Warto mie¢ na
wzgledzie, ze mozliwos¢ t¢ maja
zardwno rzeczoznawcy jak i odbiorcy
ustug. Przy tworzeniu wskazanej wyzej
przyktadowej bazy danych dla obszaru
miasta stotecznego Warszawa, przy
definiowaniu cech nieruchomosci i ich
stanéow postugiwaliSmy si¢ intuicja
i dwudziestoletnim do$wiadczeniem
zawodowym nie majac na etapie
kompletowania danych pewnosci czy
rejestrowane w bazie nieruchomosci
spelnia¢ beda ustawowe kryterium
podobienstwa oraz czy wszystkie cechy
tych nieruchomosci okaza si¢ miec
wplyw na poziom cen. Jak wczesniej
zostalo wyjasnione samo stworzenie
zbioru danych informacyjnych w zad-
nym razie nie przesagdza o mozliwosci
dokonywania wyceny przy wykorzy-
staniu podej$cia porownawczego. Zgod-
nie z przywolanymi przepisami w zesta-
wie zarejestrowanych cech nierucho-
mosci niezbedne jest po pierwsze
rozpoznanie cech wplywajacych na
poziom cen wraz z okresleniem wymiaru
tego wptywu a po drugie dowiedzenie
podobienstwa nieruchomosci przyjmo-
wanych do porownan do nieruchomosci
bedacych przedmiotem wyceny. Proces
rozpoznawania wptywu oraz okreslenia
podobienstwa nie odbywa si¢ w zadnym
razie na ectapic kompletowania danych
informacyjnych lecz jest przeprowa-
dzany dopiero w kolejnym etapie
procesu wyceny, w toku analizy rynku.

W efekcie przeprowadzonej analizy
rynku nieruchomosci opracowanej przy
wykorzystaniu wspominanej wczesniej
bazy danych nieruchomosci gruntowych
niezbudowanych dla m. st. Warszawa
okreslany jest migdzy innymi zestaw
cech majacych udowodniony wptyw na

ceny a takze liczbowy wymiar wptywu
stanow poszczegolnych cech nierucho-
mosci na poziom cen w postaci wspot-
czynnikow korygujacych. Analiza taka
z uwagi na jej zawarto$¢ merytoryczng
i objetos$¢ smiato moze by¢ przedmiotem
odrebnego artykutu.

5. Nieruchomosci podobne

ostegp do kompletnej bazy

danych pozwala zastosowad

ustawowa definicj¢ nieruch-
omosci podobnej na ,,zywym organi-
zmie” a wigc na konkretnych szczegoto-
wo opisanych nieruchomosciach beda-
cych przedmiotem transakcji rynko-
wych. Z Art. 4 pkt 14 Ustawy wynika, Ze
pod pojeciem nieruchomosci podobnej
rozumie¢ nalezy nieruchomosé, ktora
jest porownywalna z nieruchomosciq
stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgle-
du na polozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne
cechy wplywajgce na jej wartos¢. Warun-
kiem ustawowego podobienstwa jest
wigc pordéwnywalnos¢ nieruchomosci ze
wzgledu na cechy wplywajace na
warto§¢. O ustawowym podobienstwie
mozemy wigc moéwic tylko wtedy gdy
nieruchomosci charakteryzuja si¢ tym
samym zestawem cech wplywajacych na
ceny/warto$¢. Niepodobienstwo ma
natomiast miejsce wtedy gdy nieruch-
omosci charakteryzuja si¢ odmiennymi,
nieporownywalnymi cechami wptywaj-
acymi na ceny/wartos¢. Przykladem
nieruchomosci niepodobnych moga by¢
nieruchomos$ci gruntowe niezabudo-
wane (tzw. grunty) i1 nieruchomosci
lokalowe. Cechy istotnie wptywajace na
warto$ci nieruchomosci lokalowych
takie jak powierzchnia uzytkowa czy np.
kondygnacja nie wystgpuja w przypadku
gruntdw co czyni je niepordwnywalnymi
a przez to niepodobnymi. Definicja
nieruchomosci podobnej, stanowigca
przepis prawny, stuzy jednoznacznemu
rozstrzyganiu o podobienstwie nieruc-
homosci. Ustawowy warunek podobi-
enstwa nieruchomosci uzna¢ mozna za
spelniony tylko wtedy gdy nieruchom-
osci charakteryzuja si¢ jednakowym
zestawem cech wplywajacych na
warto$¢ zapewniajgcym ich pordéwnywa-
Inos¢. Jesli warunek ten nie jest spetni-
ony to mamy jednoznacznie do czynienia
z nieruchomosciami niepodobnymi.
Nalezy zauwazy¢, ze podobienstwo
nieruchomosci rozumiane potocznie nie
jest tozsame z podobienstwem zdefin-
iowanym ustawowo. Ustawowa de-
finicja podobienstwa nieruchomosci
ewidentnie nie shuzy do wszczynania

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dyskusji nad tym czy wérdéd odnotowa-
nych transakcji znajduja si¢ nierucho-
mos$ci mniej lub bardziej podobne — w
rozumieniu potocznym — do nierucho-
mos$ci wycenianej lecz do rozstrzygni-
gcia czy uzyte do porownan transakcje
spetniaja przepis prawa (art. 4 pkt 16
Ustawy) czy tez go nie spehiaja —
tak/nie.

Niewlasciwe zrozumienie ustawowe;j
definicji podobienstwa staje si¢ przy-
czyng czestych nieporozumien powodo-
wanych myleniem poréwnywalnosci
cech nieruchomos$ci wptywajacych na
ceny/warto$¢ z bliskoscig stanéw tych
cech. Uzasadnienia dokonywania po-
rownywan nieruchomosci charaktery-
zujacych si¢ r6znymi stanami poszcze-
gblnych cech szuka¢ nalezy w tresci
analizy rynku wymaganej zgodnie
$§3.2 RozpWycena. Jesli w toku analizy
udowodniono i okreslono liczbowy
wymiar wplywu stanéw poszczegdlnych
cech na warto$¢/ceng to dokonywanie
poréwnan nieruchomosci o roznych
stanach tych cech uzna¢ nalezy za
uzasadnione. Skoro uchwycono licz-
bowy wymiar wplywu zmiany takich
przyktadowych stanow cech jak po-
wierzchnia, ksztalt czy uzbrojenie na
warto$¢/ceny to uprawnione jest po-
rownywanie ze soba nieruchomosci
o duzych i matych powierzchniach,
nieruchomosci o ksztaltach regularnych
z nieregularnymi czy tez nieruchomosci
o roznym dostegpie do uzbrojenia. Warto
zaznaczy¢, ze ocena sposobu okreslania
liczbowego wymiaru wpltywu stanow
poszczegbdlnych cech nieruchomosci
wymaga wiedzy specjalistycznej posia-
danej przez rzeczoznawcoOw majat-
kowych. Dokonywanie oceny zasad-
no$ci poréwnywania ze soba nieru-
chomosci charakteryzujacych si¢ roz-
nymi stanami nalezy do kompetencji
rzeczoznawcow majatkowych poniewaz
ocena taka wymaga wiedzy specjali-
stycznej. Nalezy uprzytomnic¢, ze doko-
nywanie takiej oceny na podstawie
potocznego postrzegania podobienstwa
nieruchomo$ci, z pominigciem ustawo-
wej definicji nieruchomos$ci podobnej
uzna¢ nalezy za btedne, nicuzasadnione
i nieuprawnione. W interesie srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych jest wy-
artykutowanie 1 uprzytomnienie kwestii
wigzacych si¢ z ustawowym podobien-
stwem nieruchomos$ci odbiorcom ustug
oraz szczegoélnie prawnikom wykazu-
jacym coraz wigksza sktonno$¢ do
0sagdow 1 zajmowania stanowiska
w kwestiach wymagajacych wiedzy
specjalistycznej i odpowiednich kom-
petencji.
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6. Idea podejscia porow-
nawczego

iezaleznie wigc od metod
wyceny stosowanych w po-
dejéciu pordéwnawczym dobor

nieruchomos$ci podobnych winien by¢

poprzedzony nastgpujacymi czyn-

no$ciami:

e rozpoznanie cech nieruchomosci
wplywajacych na warto§é/ceny,

e okreslenie wspotczynnikow kory-
gujacych uwzgledniajacych roéznice
w poszczegolnych cechach tych
nieruchomosci.

Rozpoznanie wplywu poszczegol-
nych cech nieruchomosci na poziom cen
otwiera dopiero mozliwos¢ zdefinio-
wania zakresu nieruchomosci podob-
nych, ktore mogg zostaé wykorzystane
do porownan. W efekcie przepro-
wadzonej analizy i rozpoznania cech
wplywajacych na poziom cen oraz
okreslenia liczbowego wymiaru tego
wptywu dla réznych stanéw tych cech
staje si¢ mozliwie i prawnie uzasadnione
zastosowanie jednolitej analizy wyko-
nanej wg jednolitych kryteriow, do
wyceny wszystkich nieruchomo$ci na
obszarze danego rynku, jezeli tylko
cechy rynkowe nieruchomos$ci szaco-
wanej mieszcza si¢ (przeznaczenie,
wielko$¢, lokalizacja, uzbrojenie itp.)
w zakresie zmiennosci cech przeana-
lizowanych dla danego rynku. Nierucho-
mosci bedace przedmiotem wyceny
zawarte w zbiorze okreslonego w wyniku
analizy zakresu zmiennosci cech spel-
niaja wowczas kryterium podobienstwa
do nieruchomo$ciami przyjmowanymi
do poréwnan.

Rozpoznanie cech wptywajacych na
poziom cen oraz liczbowego wymiaru
takiego wplywu zapewnia realng mo-
zliwos¢ korygowania cen nieruchomosci
podobnych ze wzglgdu na cechy réznigce
nieruchomos$ci podobne do nierucho-
mos$ci wycenianej. Jes§liby wplyw
poszczegolnych cech na poziom cen nie
zostal rozpoznany to nie bytoby podstaw
do dokonywania korekty cen.

Analiza rynku nieruchomosci doko-
nana na kompleksowej i szczegdotowej
bazie danych informacyjnych otwiera
mozliwos¢ wykorzystania w procesie
wyceny nieruchomosci rzadko stoso-
wanej cho¢ ujetej w przepisach prawa
metody analizy statystycznej rynku
(MASR) w podejsciu porownawczym.

Zgodnie z §4.5 Rozporzadzenia:
»Przy metodzie analizy statystycznej
rynku przyjmuje si¢ zbior cen transakcyj-
nych wilasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o kto-
rych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy.
Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy
uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych.”

Zgodnie z art. 161 ust. 2 Ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami: ,,War-
tos¢ mieruchomosci reprezentatywnych
okresla si¢ z wykorzystaniem cen
transakcyjnych nieruchomosci na ob-
szarze gminy, a w przypadku braku
dostatecznej liczby transakcji, na obsza-
rze gmin sgsiadujqcych.”

Zgodnie z obowigzujacymi przepi-
sami prawa metoda analizy statystycznej
rynku (MASR) moze by¢ wykorzystana
zardwno do okreslania wartosci rynko-
wej jak i do okre$lania warto$ci kata-
stralnej definiowanej na podstawie
wartos$ci rynkowej nieruchomosci repre-
zentatywnych. Reguly zastosowania
MASR na potrzeby okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci sg nastepujace:
e baza danych informacyjnych winna

zawiera¢ informacje o cenach tran-
sakcyjnych z obszaru co najmniej
gminy a w przypadku brak dosta-
tecznej liczby transakcji takze z ob-
szaru gmin sgsiadujacych,

e warto$§¢ nieruchomosci okresla sie
przy uzyciu metod stosowanych do
analiz statystycznych co oznacza, ze
przy metodzie analizy statystycznej
rynku obligatoryjne jest sporzadzenie
petnej analizy rynku bedacej podstawa
wyceny dla danego typu nierucho-
mosci dla obszaru minimum jednej
catej gminy lub obszaru szerszego niz
gmina.

NV

\W\Jz
;. \’

7. Porownanie mozliwo-
sci zastosowania roznych
metod wyceny w podej-
Sciu porownawczym

zwigzku z powyzszym istot-
ne jest rozpoznanie mozli-
wosci zastosowania réoznych

metod wyceny w podejsciu po-
rownawczym, ze wzgledu na ich
skutecznos¢.

Zgodnie z art. 154. ust 1 Ustawy:
~Wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nie-
ruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majqtkowy, uwzgledniajqc w szczegol-
nosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostgpne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z §4.1 Rozporzadzenia:
»W podejsciu porownawczym stosuje sig
metodeg porownywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku.”

Analiza zatozen metodycznych
i obliczeniowych metody korygowania
ceny $redniej (MKCS), metody po-
rownywania nieruchomos$ci parami
(MPNP) oraz metody analizy staty-
stycznej rynku (MASR) pokazuja, ze dla
nieruchomos$ci gruntowych, traktowa-
nych jako ogo6t mozliwych, a nie jedynie
najprostszych przypadkoéw najwigksza
przydatnos¢ wykazuje metoda analizy
statystycznej rynku (MASR).

MKCS i MPNP zostaly stworzone
i pomyslane jako metody proste, do
zastosowania w prostych sytuacjach, dla
prostych wycen prostych obiektow,
takich jak lokale mieszkalne, domki
jednorodzinne i dziatki pod takie budo-
wnictwo. Zastosowanie ich w przypad-
kach trudniejszych, wykraczajacych
poza tatwe sytuacje staje si¢ przyczyna
problemow.

Spowodowane jest to znacznym
zréznicowaniem cech nieruchomosci
gruntowych na terenach zurbanizo-
wanych: lokalizacji og6lnej i szczegoto-
wej, intensywnosci mozliwej zabudowy
i jej wysokosci, wielkosci gruntu, jego
ksztattu, usytuowania wzgledem uktadu
drogowego, uzbrojenia w poszczegolne
media, udzialu réznych typoéw po-
wierzchni, wystgpowania roznych stref
i ograniczen, roznych stanow planistycz-
nych, liczby dziatek itd., ktérego to
zréznicowania obie te proste metody
(MKCS i MPNP) nie zawsze sa w stanie
uwzglednié.
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8. Mozliwos¢ zastosowa-
nia metody analizy staty-
stycznej rynku (MASR)

wzgledniajac uwarunkowania

metodologiczne oraz analizo-

wany rynek w przypadku ryn-
kow nieruchomoscei, dla ktorych w zad-
nym wypadku nie mamy do czynienia ani
z ptynnym masowym rynkiem mocno
ujednoliconych przedmiotow, na ktorym
mozna moéwi¢ o jakichs cenach $rednich,
ani z rynkiem nieruchomos$ci bardzo
podobnych, o malo zréznicowanych
cechach, wilasciwag metoda, ktora jest
w stanie uchwyci¢ i uwzgledni¢ znaczne
zrdznicowanie cech rynkowych nieru-
chomosci na rynku i ich stanéw oraz
wplyw tego zrdznicowania na osiggane
ceny nieruchomosci jest metoda analizy
statystycznej rynku (MASR). Istota tej
metody polega bowiem na przeanalizo-
waniu wptywu zmienno$ci cech nieru-
chomosci na ich ceny, w drodze przeana-
lizowania pelnego spektrum zmiennosci
cechicen wystepujacychnarynku.

Oczywiscie, aby moc uzyskaé dobre
i efektywne wyniki analizy nalezy zebra¢
wystarczajaco liczny, obejmujacy wy-
starczajaco zroéznicowane sytuacje aby
mozna byto dokonaé¢ analizy wpltywu
roznic w cechach na roznice w cenach
osigganych na rynku. Czyli zgroma-
dzony material badawczy dla analizy
rynku powinien by¢ jak najbardziej
zrdznicowany.

Uwzgledniajac zapisy Ustawy i Roz-
porzadzenia oraz uwzgledniajac aktu-
alng dostepnos$¢ danych o cenach
i cechach nieruchomos$ci na rynku,
umozliwiajaca analityczne wyliczenie
wplywu zarowno odpowiednio dlugich
szeregdw czasowych jak i zréznicowania
poszczegoélnych cech rynkowych na
warto$¢ nieruchomosci poprzez zbudo-
wanie w oparciu o metody statystyczne
modelu wartosci nieruchomos$ci rozu-
mianego jako matematyczny/ekono-
metryczny algorytm okreslania warto$ci
nieruchomosci (inaczej: metoda hedo-
niczna, model hedoniczny, tzn. okresla-
jacy ceny/warto$§¢ na podstawie cech/
uzyteczno$ci. ang.: hedonic pricing
method, hedonic regression), najlepsza
i najbardziej uniwersalng metoda wyce-
ny w podejsciu porownawczym, okazuje
si¢ by¢ metoda analizy statystycznej
rynku (MASR) jako najsciSlej i naj-
petniej uwzgledniajaca wpltyw zrdzni-
cowania analizowanych czynnikéw
(cech rynkowych) na warto$¢ nieru-
chomosci.

9. Zalety i korzysci plyna-
ce z zastosowania metody

analizy statystycznej ryn-
ku (MASR)

ak wyzej wykazano wspotczesna
dostepnos¢ publicznych i komercyj-

nych zrdédet informacyjnych w po-
wigzaniu z wykorzystaniem zaawan-
sowanych narzedzi analitycznych otwo-
rzyly mozliwo$¢ sprofesjonalizowania
elementow sktadowych procesu wyceny
nieruchomosci.

Fakt, Zze wycena nieruchomosci
metoda analizy statystycznej rynku
(MASR) jest w przygotowaniu wstegp-
nym najbardziej pracochtonna i wymaga
zastosowania do analizy metod i narzedzi
badawczych bardziej zaawansowanych
wymagajacych wyzszego poz1omu kom-
petencp na etapie analizy rynku i stwo-
rzenia obiektywizujacego modelu war-
tosci owocuje w efekcie nastepujacymi
zaletami:

e analiza rynku dokonywana jest wg jed-
nolitych kryteriow i wg jednolitego
punktu odniesienia jakim jest baza
danych — pelna lub stanowigca probe
reprezentacyjng rynku;

e zastosowane zaawansowane metody
analizy danych rynkowych pozwalaja
na obiektywne i rzetelne okreslenie
wptywu réznych cech rynkowych na
warto$¢ nieruchomosci, dzieki czemu
uzyskany wynik wyceny w oparciu
o tak okreslone wpltyw cech jest
zobiektywizowany;

e zastosowanie jednolitej analizy wyko-
nanej wg jednolitych kryteriow,
z okre$leniem wplywu poszczegol-
nych cech rynkowych pozwala na
jednolita wycen¢ wszystkich nieru-
chomosci na obszarze danego rynku,
jezeli cechy rynkowe nieruchomosci
szacowanej mieszcza (przeznaczenie,
wielkos$¢, lokalizacja, uzbrojenie itp.)
si¢ w zakresie zmiennos$ci cech
przeanalizowanych dla danego rynku;

Powyzsze fakty najwigkszej obiek-
tywnosci wyceny ww. metoda jest
uzasadnieniem zastosowania metody
analizy statystycznej rynku (MASR)
w wycenie nieruchomos$ci wszgdzie tam
gdzie to jest praktycznie mozliwe. Nasze
kilkuletnie dos$wiadczenie praktyczne
dowodzi, ze metoda analizy staty-
stycznej rynku (MASR) nadaje si¢
W sposob szczegbélny do wyceny nieru-
chomosci zwlaszcza dla wszelkich tzw.
celow publicznoprawnych, dla ktorych

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

istotnym czynnikiem procesu wyceny
jest jego obiektywno$¢ i jednolito$¢ oraz
minimalizacja obszaru sporu na styku
organ—rzeczoznawca—obywatel.

Zasadno$¢ podjecia szerszych $rodo-
wiskowych rozwazan nad rozpowszech-
nieniem wykorzystania metody analizy
statystycznej rynku (MASR) dla celow
publicznoprawnych potwierdza rosnace
zainteresowaniem tym zagadnieniem
wykazywane ze strony polskich samo-
rzadow, przedsiebiorstw panstwowych
oraz agencji rzadowych gospodaruja-
cych duzymi zasobami nieruchomosci
publicznych, sektora bankowego i pod-
miotéow komercyjnych. Przekonalismy
si¢ o tym wyraznie organizujac m.in.
konferencj¢: Obiektywna wycena war-
to$ci. Mozliwosci 1 zastosowania nowo-
czesnej wyceny nieruchomosci na przy-
ktadzie systemu ekspertowego dla m.st.
Warszawy.

W trakcie konferencji przedstawiono
zasady budowy, dzialania i wykorzy-
stania modelu warto$ci dla gruntow
niezabudowanych dla m.st. Warszawy
i zaprezentowany zostal proces wyceny
dla wszelkich typow, celéw i przed-
miotow wycen, na konkretnych przy-
ktadach.

Konferencja wykazata, ze oparty
analize rynku system ekspertowy wspo-
magajacy prac¢ rzeczoznawcow majat-
kowych w proces1e wyceny wartosci
nieruchomosci i realizujacy ja w proce-
durze wyceny metodg analizy staty-
stycznej rynku (MASR), ktorego jadrem
jest model wyceny pozwala rzeczo-
znawcom majatkowym okresli¢ warto$¢
obiektywnie. Warto$¢ zalezy jedynie od
cech rynkowych nieruchomosci a nie od
osoby wyceniajacej, kazdy, kto kompe-
tentnie potrafi okresli¢ uwzglednione
w modelu wyceny cechy rynkowe
uzyska (z doktadno$cia do pomiaréw)
ten sam zobiektywizowany wynik
okreslajacy warto$¢ rynkowsa nieru-
chomosci.
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10. Podsumowanie

tosowanie metody analizy staty-

stycznej rynku (MASR) ma szan-

se sta¢ si¢ przestanka do prze-
prowadzenia ewolucji zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego, poniewaz metoda
ta wytwarza potrzebe wykorzystywania
zaawansowanych metod badawczych
i analitycznych oraz sktania do si¢gania
po innowacyjne technologie. Ewolucja
moze sta¢ si¢ okazjag do wzmocnienia
znaczenia i roli dosy¢ mocno zmargina-
lizowanych w ostatnich latach organi-
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OF SOME NEW POSSIBILITIES OF THE EFFECTIVE SUPPORT
OF THE PROCESS OF PROPERTY VALUATION

Summary

Although certified property valuers have a statutory freedom of the choice of approaches and methods of property

valuation, the choice they make has to lead to maximum efficiency. From the perspective of the State Treasury and local

government units, the effective valuation methods are those which have the desired efficiency and help to eliminate

disputes and conflicts that make it difficult to manage properties and constitute a troublesome cost of housing stock

management. The gradual improvement of the availability of the sources of information about real estate has contri-

buted to the rise of a stream of market information of an unprecedented size, the use of which requires the application

of advanced analytical tools. It has also paved the way for a wider use of the method of the statistical analysis of the mar-

ket, which remains to be unpopular and little known, though its efficiency and benefits have been confirmed by the ex-

perience of pilotimplementations in administrative and court proceedings over the span of a few years. In the paper, real

possibilities resulting from the use of modern and advanced solutions supporting the property valuation process have

been discussed.
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KOMORNICY SADOWI PLATNIKAMI
PODATKU VAT
PRZY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI
W TRYBIE
EGZEKUCJI KOMORNICZEJ
- KONTROWERSJE ZWIAZANE
Z WYROKIEM TRYBUNALU
SPRAWIEDLIWOSCI
UNII EUROPEJSKIEJ

Streszczenie

W artykule przedstawiono obecnie obowiazujace przepisy prawy zwigzane
opodatkowaniem czynnoéci komornika w przypadku sprzedazy nieruchomosci.
Omowione zostaly rowniez watpliwosci wynikajace z wyroku wydanego przez
Trybunal Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej.

Stowa kluczowe

podatek VAT, komornicy, Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalci Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

Szymon Dalc
Doradca Podatkowy
Dalci Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

1. Wstep

stawa o VAT naktada na komor-

nikéow sadowych, dokonu-

jacych egzekucji towardow
nalezacych do podatnika VAT, niebaga-
telne obowiazki, za ktorych niewypet-
nienie odpowiadajg oni calym swoim
majatkiem.

Zgodnie z artykulem 18 ustawy
z dnia 11 marca 2004r. o podatku od
towarow 1 ustug zwanej dalej ustawa
VAT (Dz.U. z 2011r. Nr 177, poz.1054
z pozn.zm.): ,komornicy sadowi wyko-
nujacy czynnosci egzekucyjne w rozu-
mieniu przepiséw Kodeksu postgpowa-
nia cywilnego sa ptatnikami podatku od
dostawy, dokonanej w trybie egzekucji,
towarow bedacych wlasnoscia dhuznika
Iub posiadanych przez niego z narusze-
niem obowigzujacych przepisow”.

Status ptatnika VAT nalezy zatem
rozpatrywaé wowczas, gdy komornik
dokonuje sprzedazy w trybie egzekucji,
a sprzedaz ta — gdyby zostala dokonana
przez dtuznika — podlegataby opodatko-

waniu VAT. Nalezy podkresli¢, iz dla
rozstrzygnigcia nie jest decydujace samo
posiadanie przez dtuznika statusu
czynnego podatnika VAT czy przedsig-
biorcy, ale fakt, czy dana czynno$¢
zostata dokonana w ramach dziatalno$ci
gospodarczej w rozumieniu ustawy VAT.

2. Obowiazek zaplaty VAT
przez komornika

bowiagzek zaptaty podatku VAT

przez komornika dokonujgcego

sprzedazy nieruchomosci w try-
bie egzekucji w $wietle artykulu 19a
ust. 5 pkt i lit. ¢ ustawy VAT powstaje
w momencie otrzymania catosci lub
czesci zaplaty.

Przepis artykulu 8 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997r. — Ordynacja podat-
kowa (Dz.U. z 2012r. poz.749 z pozn.zm.)
okresla, kto jest ptatnikiem i jakie z tego
tytulu ma obowiazki: ,,0osoba fizyczna,
osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna nie majacg osobowos$ci prawnej,

obowigzana na podstawie przepisow
prawa podatkowego do obliczania
i pobrania od podatnika podatku
i wplacenia go we wlasciwym terminie
organowi podatkowemu.”

Przepis artykutu 30 §1 ustawy
Ordynacja podatkowa stanowi, ze:,,
Platnik, ktory nie wykonat obowigzkow
okreslonych w cytowanym wyzej art. 8,
odpowiada za podatek niepobrany lub
podatek pobrany, a niewptacony”. Dalej,
w §3 tego samego artykutu ustawodawca
przewidzial, ze ,,ptatnik{...} odpowiada
za nalezno$ci wymienione w §1{...}
catym swoim majatkiem”.

Ponadto, poza odpowiedzialnoscia
wynikajaca z wyzej przytoczonych prze-
pisow Ordynacji podatkowej, komornik
moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ karno-
skarbowa. Zgodnie z przepisem art. 77
ustawy z dnia 10 wrze$nia 1999r. Kodeks
karny skarbowy (Dz.U. z 2007r. Nr 111
poz. 765 z pozn.zm.) platnik, ktory
pobranego podatku nie wplaca w
terminie podlega karze grzywy do 720
stawek dziennych albo karze pozba-
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wienia wolnosci do lat 3, albo obu tym
karom tacznie. Z kolej ptatnik, ktory nie
pobiera podatku albo pobiera go
w kwocie nizszej od naleznej, podlega
karze grzywny do 720 stawek dzien-
nych), albo podlega karze pozbawienia
wolnosci do lat 2, albo obu tym karom
facznie. W roku 2015, przy zastosowaniu
maksymalnych stawek dziennych, 720
stawek dziennych to kwota 23.332 zt.

Reasumujac powyzsze: komornik
sadowy dokonujac egzekucji stano-
wiacej czynno$¢ podlegajaca opodat-
kowaniu VAT jest zobowigzany do
obliczenia wysoko$ci podatku i wpla-
cenia naleznego podatku VAT do Urzedu
Skarbowego. Obowiazek wplaty nalez-
nego VAT powstaje w momencie
otrzymania calosci lub czgéci zaptaty.
Ponosi on odpowiedzialno$¢ za niewy-
konanie tego obowiazku calym swoim
majatkiem, a gdy zaniedba tego obo-
wigzku lub dokona zaptaty w kwotach
nizszych — podlega karze grzywny lub
karze pozbawienia wolnosci, lub obu
tym karom facznie.

Obowiazek okreslony powyzej zostal
potwierdzony przez Sad Najwyzszy, ktory
w uchwale z dnia 15 grudnia 2006r. (sygn.
Akt III CZP 115/06) uznat, ze: ,,Jezeli na
dhuzniku spoczywa obowigzek podat-
kowy zwigzany ze sprzedaza towarow,
w planie podzialu sumy uzyskanej
z egzekucji nieruchomosci, jako sume
ulegajaca podziatowi (art. 1024 §1 pkt 1
K.p.c.) wymienia si¢ kwote uzyskang
z egzekucji, pomniejszong o podatek od
towarow iushug”.

Stanowisko wyrazone w przyto-
czonej uchwale zostalo potwierdzone
takze przez Trybunal Konstytucyjny,
ktory w wyroku z dnia 4 listopada 2010r.
(sygn.akt.44/07) orzekt, ze przepisy
ustawy o VAT, w jakim naktadaja na
komornikéw sadowych obowiazek
ptatnika tego podatku w przypadku
sprzedazy nieruchomosci bedacej wta-
snosciag dluznika, jest zgodny z art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Sprawa zgodno$ci art.18 ustawy
o VAT z prawem unijnym zajal si¢
rowniez Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii
Europejskiej. Wyrok Trybunatu o sygn.
C-499/13 zostal wydany 26 marca 2015r.
w zwigzku z pytaniem prejudycjalnym
ztozonym do Trybunalu Sprawiedli-
wosci Unii Europejskiej przez Naczelny
Sad Administracyjny.

Pytanie dotyczyto kwestii zgodnosci
z prawem unijnym art. 18 ustawy VAT
w zakresie, w jakim komornik sadowy
ponosi odpowiedzialno$¢ jako platnik
VAT za zaptat¢ podatku od sprzedazy

nieruchomos$ci w ramach postgpowania
egzekucyjnego i odpowiada w razie nie
wykonania tych obowiazkéw calym
swoim majatkiem.

Opis stanu faktycznego sporu:

Komornik sagdowy Marian Mac-
kowski w Iutym 2007r. w ramach poste-
powania egzekucyjnego dokonat sprze-
dazy nieruchomosci nalezacej do przed-
sigbiorstwa. Cena przybicia wynosita
1.4 min zl, a nabywcy zaplacili ja
w calosci na rachunek sadu. Komornik
sadowy przeprowadzil plan podziatu
sumy, w ktorym wskazat 256 tysigcy zt
jako VAT nalezny z tytulu sprzedazy
nieruchomo$ci i wystapit do sadu
rejonowego o przekazanie na jego
rachunek tej kwoty, aby jako ptatnik
moégl wptlaci¢ ja do urzgdu skarbowego.
Sad rejonowy przekazal te kwote dopiero
po uprawomocnieniu si¢ planu podziatu
i w rezultacie tych dziatan komornik
wystawit fakture dokumentujaca sprze-
daz dopiero 31 sierpnia 2009r., a dwa dni
pozniej poinformowal urzad skarbowy
o zaplacie tego podatku. Naczelnik
urzedu skarbowego w czerwcu 20009r.
wydal decyzje o odpowiedzialno$ci
komornika — jako platnika VAT — za
niewptacenie podatku od sprzedazy tej
nieruchomosci, uznajac, ze komornik
mial obowigzek wystawié fakture
i zaptaci¢ VAT juz w 2007r. Komornik
odwotat si¢ od tej decyzji wskazujac, ze
do czasu zatwierdzenia planu podziatu
pieniadze na zaptate VAT znajdowaty si¢
na rachunku sgdu, co uniemozliwiato mu
zaplate podatku VAT w 2007r. Spoér
ostatecznie trafit do Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ktéry postanowit
zwroci¢ si¢ z zapytaniem do Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskie;.

Przed wydaniem wyroku swoja
opini¢ wyrazila Rzecznik Generalny
Trybunatu Sprawiedliwosci UE.

Tezy z opinii Rzecznika Generalnego
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Euro-
pejskie;j:

1) Nalozenie na komornika sgdowego
obowigzku obliczenia, pobrania
i wplacenia naleznego podatku VAT
z tytutlu dostawy nieruchomosci
dokonywanej w trybie egzekucji
komorniczej jest zgodne z dyrek-
tywaunijna.

2) Komornik sagdowy ponosi odpo-
wiedzialno$¢ za niewykonanie po-
wyzszego obowigzku catym swoim
majatkiem, o ile wykonanie tego
obowiagzku nie zostaje jemu unie-
mozliwione poprzez dziatanie
podmiotu trzeciego (np. sadu), na
ktére nie ma on zadnego wptywu.

Zdaniem Rzecznika Generalnego
komornik sadowy nie powinien zatem
odpowiada¢ za obowiazki natozone
ustawa VAT, ktorych mimo zachowania
nalezytej staranno$ci nie moze wypehic.

Trybunat Sprawiedliwosci Unii Euro-
pejskiej zasadniczo przychylit si¢ do
stanowiska Rzecznika Generalnego.
W wyroku o sygn. C-499/13 w sprawie
Mariana Mackowskiego orzekt, ze:

1. Przepisy polskiej ustawy VAT sa
zgodne z dyrektywa w zakresie,
w jakim naktadaja na ptlatnika
(komornika sagdowego), ktéry doko-
nat sprzedazy nieruchomosci w try-
bie egzekucji, obowiazek obli-
czenia, pobrania i zaptaty podatku
VAT od kwoty uzyskanej z owej
transakcji w wymaganym terminie.

2. Zgodnie z obowiazujaca w dyrek-
tywie unijnej zasadzie pewnosci
prawa i proporcjonalnosci, panstwa
cztonkowskie ustanawiajac prze-
pisy wewnetrzne, ktére maja
mozliwie skutecznie chroni¢ budze-
ty panstw nie powinny wykraczaé¢
poza te zasady. Zdaniem Trybunatu,
»,hie mozna uznaé za propor-
cjonalne uregulowania, ktore uzna-
watoby komornika sadowego za
odpowiedzialnego za zachowanie,
jakiego nie mozna mu przypisac
osobiscie. W tym wzgledzie rzeczo-
ny komornik musiatby posiadaé
instrumenty prawne do wykonania
swego zadania, tak aby powstanie
jego odpowiedzialno$cinie zalezato
od elementéw, na ktére nie miatby
zadnego wpltywu, w tym takze od
dziatan lub zaniechan przypisy-
wanych osobom trzecim. Do sadu
odsytajacego nalezy zatem zbada-
nie, czy komornicy sadowi posia-
daja wszelkie instrumenty prawne
w celu wykonania cigzacego na nich
obowigzku pobrania i wplacenia
podatku VAT od sprzedazy towarow
dokonanej w trybie egzekucji
w terminie, jezeli tylko wykonuja
swoje obowigzki prawidlowo
izgodnie z prawem”.

Reasumujac powyzsze: Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej
orzekl, ze nalozenie na komornikow
obowiazkéw wynikajacych z art. 18
ustawy VAT t.j. obliczenia, pobrania
i wplacenia naleznego podatku VAT
z tytulu dostawy nieruchomosci dokony-
wane] w trybie egzekucji jest zgodne
z dyrektywa unijng. Jednakze to polskie
sady administracyjne muszg zbada¢, czy
komornik ma prawne instrumenty by
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obliczy¢, pobra¢ i wplaci¢ VAT od
sprzedazy nieruchomosci lub innych
towaré6w dokonywanych w trybie egze-
kucji komornicze;j.

W momencie pisania tego artykutu
odpowiednie wyroki polskich sgdow
jeszcze nie zapadly, jednakze art. 240 §1
pkt 11 ustawy Ordynacja podatkowa daje
mozliwo§¢ wznowienia postepowania
w sprawie zakonczonej decyzja ostatecz-
na, jezeli orzeczenie Trybunatu Sprawie-
dliwosci Unii Europejskiej ma wptyw na
jej tresé.

Komornicy sadowi, ktorzy chcieliby
skorzystac z tego przepisu beda musieli
wykazad, ze nie mieli narzedzi prawnych
w celu wykonania cigzacych na nich
obowigzkéw pobrania i wptacenia VAT
od sprzedazy towardow (w tym nierucho-
mosci) dokonanej w trybie egzekucji
w terminie, pomimo iz dziatali prawidto-
woizgodnie z prawem.

Wniosek o wznowienie postepo-
wania zgodnie z przepisem art. 241 §2
pkt. 2 ustawy Ordynacja podatkowa
powinien by¢ wniesiony do organu
podatkowego, ktory wydat decyzje,
w terminie miesigca od dnia publikacji
sentencji orzeczenia Trybunatu Sprawie-
dliwosci Unii Europejskiej w Dzienniku
Urzgdowym Unii Europejskie;j.

Niezaleznie od powyzszych rozstrzy-
gnig¢ bezspornym pozostaje fakt, iz —jak
wspomniano na poczatku tego artykutu,
na komornikach sadowych dokonu-
jacych sprzedazy towardéw bedacych
przedmiotem egzekucji cigzy obowigzek
odprowadzenia podatku VAT, jezeli
zgodnie z przepisami ustawy VAT
transakcja ta podlega opodatkowaniu.

W odniesieniu do nieruchomosci, by
tego dokona¢, komornik powinien
zbadaé stan faktyczny a przede wszyst-
kim stan prawny zbywanej nierucho-
mosci oraz jej dotychczasowa ,.histori¢
podatkowa”, i na tej podstawie okreslié,
czy nieruchomo$¢ jest opodatkowana
czy zwolniona z podatku VAT.

Szczegolnie istotne jest zbadanie, czy
spetnione sa przestanki wynikajace
z art. 43 ust. 10—10a lit. a i b ustawy VAT
oraz z art. 43 ust. 7a, zgodnie z ktorymi
zwalnia si¢ od podatku dostawe budyn-
kow, budowli lub ich czesci, z wyjatkiem
gdy:

e dostawa dokonywana jest w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed nim,

e pomi¢edzy pierwszym zasiedleniem,
a dostawa budynku, budowli lub ich
czesci uptynat okres krotszy niz 2 lata.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz
pojecie ,,pierwszego zasiedlenia” nie
odnosi si¢ do znaczenia potocznego, lecz
do wydania nieruchomos$ci w ramach
czynnosci podlegajacej opodatkowaniu
VAT (np. sprzedaz, wynajem, dzierzawa).

Zwolnienie dotyczy rowniez dostawy
budynkow, budowli lub ich czesci
nieobjetej zwolnieniem o ktéorym mowa
w pkt. 10, pod warunkiem, ze:

e w stosunku do tych obiektow nie przy-
shugiwato dokonujacemu ich dostawy
prawo do obnizenia kwoty podatku
naleznego o kwot¢ podatku naliczo-
nego,

e dokonujacy ich dostawy nie ponosit
wydatkow na ich ulepszenie, w stosun-
ku do ktérych miat prawo do obnizenia
kwoty podatku naliczonego, a jezeli
ponosit takie wydatki, to byly one
nizsze niz 30% warto$ci poczatkowej
tych obiektow.

W sytuacji, gdy dokonujacy dostawy
ponosit wydatki na ulepszenie budyn-
kéw, budowli lub ich czesci — przekra-
czajace 30% ich warto$ci poczatkowe;j,
moze skorzystaé ze zwolnienia, jesli
wykorzystywal je w stanie ulepszonym
do wykonywania czynno$ci opodatko-
wanych przez okres co najmniej 5 lat.

Jezeli nieruchomo$¢ bedaca przed-
miotem dostawy nie spelnia opisanych
powyzej warunkdéw zwolnienia, okres-
lonych w artykule 43 ust.10-10a i w art. 43
ust. 7a ustawy VAT, podlega ona opodat-
kowaniu stawka 8% lub 23%.

Stawka 8% VAT opodatkowana jest
miedzy innymi sprzedaz nieruchomosci
o charakterze mieszkalnym, sklasyfiko-
wana Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych w dziale 12. Warunkiem
zastosowania stawki podatku w wyso-
kosci 8%, zgodnie z art. 41 ust. 12b
ustawy VAT jest:

e dostawa budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, ktorych powierzch-
nia uzytkowa nie przekracza 300 m2;

e dostawa lokali mieszkalnych, ktorych
powierzchnia uzytkowa nie przekracza
150m2.

Ponadto, przy ustalaniu opodatko-
wania lub zwolnienia z VAT dostawy
gruntdow niezabudowanych, nalezy
zwroci¢ uwage na definicje zawarte
w ustawie VAT. Przepis art. 2 pkt 33
ustawy VAT stanowi, ze za tereny
budowlane uznaje si¢ grunty przezna-
czone pod zabudowe, ktoérych przezna-
czenie wynika z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku braku takiego planu — z de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
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darowania terenu. Jezeli, dla danego
terenu niezabudowanego nie zostat
uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego oraz nie zostaly wydane
warunki jego zabudowy — dostawa
bedzie zwolniona z podatku VAT, co
wynika z zapisow art. 43 ust. 1 pkt 9
ustawy VAT.

3. Podsumowanie

omornik sgdowy, aby wy-
wigzac si¢ z cigzacych na nim
obowigzkéw musi dotozy¢

nalezytej staranno$ci przy analizie
zbywanej nieruchomosci i ustali¢, czy
transakcja ta jest dokonana w ramach
dziatalno$ci gospodarczej dluznika, czy
podlega ona opodatkowaniu czy
zwolnieniu z podatku VAT.

Zatem, niezbedna jest wiedza migdzy
innymi o tym, czy:

e dhuznik jest czynnym podatnikiem
VAT;

e czy przy nabyciu przystugiwalo mu
prawo do odliczenia podatku VAT;

e czy nieruchomo$¢ wykorzystywana
byta w dzialalnoSci gospodarczej
dtuznika, czy byla wynajmowana lub
wydzierzawiana podmiotom trzecim;

e czy dluznik ponosit naktady na ta
nieruchomosg;

e czy dokonano odliczenia VAT przy
budowie, rozbudowie, przebudowie
nieruchomosci i w jakiej wysokosci;

e jakiego rodzaju budynki znajduja si¢
na gruncie, a w przypadku budynkéw
o charakterze mieszkalnym, o jakiej
powierzchni uzytkowej;

e sprawdzenie statusu gruntu nieza-
budowanego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub
w decyzji o warunkach zabudowy.

W celu rozstrzygniecie powyzszych
kwestii komornik musi uzyska¢ niezbed-
nych dane, przede wszystkim od dtuz-
nika, od organu podatkowego w zakresie
ustalenia statusu VAT dhiznika. Stan
prawny i faktyczny zbywanej nieru-
chomoséci moze ustali¢ na podstawie
operatu szacunkowego sporzadzonego
przezrzeczoznawce majatkowego. Nato-
miast w kwestii opodatkowania VAT
zbywanej nieruchomos$ci, komornik
moze wystapi¢ o opini¢ do doradcy
podatkowego specjalizujacego si¢ w tym
zakresie.
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WERYFIKACJA OPERATOW H
SZACUNKOWYCH JAKO DOWODOW e bmns
Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw . _i;

Majatkowych przyjeta uchwata nr 1/03/2015 z dnia 23 marca 2015r. stanowisko
w sprawie granic weryfikacji przydatnosci dowodowej operatow szacunkowych
oraz wykladni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatkowego.

Powotujac si¢ na bogate w tym zakresie orzecznictwo sagdéw administracyjnych sformutowano w stanowisku zastrzezenia co
do nieuzasadnianego wkraczania organéw administracji publicznej, sadow i innych podmiotéw w kompetencje zarezerwowane
ustawowo dla rzeczoznawcy majatkowego. Precyzujac granice weryfikacji operatow szacunkowych uznano, ze powinna ona
opiera¢ si¢ na sprawdzeniu czy operat: zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobg, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy treSci, czy nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktore powinny by¢ sprostowane lub
uzupelnione aby dokument ten miat warto$¢ dowodowa.

Sformutowano jednocze$nie wyrazny sprzeciw wobec oceny operatu przez organy przez pryzmat wykraczajacy poza
elementy prawa, jak zakres metodologiczny i merytoryczny, zawierajacy wiedze specjalistyczna z zakresu szacowania
nieruchomosci. W szczegodlnosci za przekroczenie ram weryfikacji formalnej wyceny mozna uzna¢ formulowanie zarzutow
dotyczacych wartosci kwotowych lub procentowych wag cech rynkowych w procesie wyceny, czy kwestionowanie przyjetej
metody, jezeli stanowita ona jedna z dopuszczalnych przepisami prawa metod ze wzgledu na cel wyceny. Pelny tekst stanowiska
znajduje si¢ na witrynie internetowej PESRM: www.pfsrm.pl.

Opracowanie na podstawie: PFSRM.
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UZYSKANIE Z2GODY DO WEJSCIA
NA TEREN SASIADA
W CELU PRZEPROWADZENIA
INWESTYCJI

[ZE SZEZEGﬂLNYM UWZGLEDNIENIEM Agnieszka Suchecka

Radca Prawny

KWESTII 0DSZKODOWAWCZYCH) Stk Partry e

Streszczenie

Wejscie na teren cudzej nieruchomosci kazdorazowo wymaga uzyskania od wlasci-
ciela nieruchomosci zgody na takie wejscie. Jest to prawo wlasciciela nieruchomosci, aby
zezwoli¢ lub nie udzieli¢ takiej zgody. Jednak, co zrobi¢ w przypadku gdy inwestor
zobowiazany jest do wejscia na teren cudzej nieruchomosci w celu wykonania robot
budowlanych, a wlasciciel nie wyraza takiej zgody. W takim przypadku, inwestor moze
zwrécié si¢ do organu administracyjnego o wydanie decyzji zezwalajacej na wejscie na
teren cudzej nieruchomodci. Taka decyzja niejako zastepuje zgode wlasciciela nierucho-
mosci. Jednak, aby inwestor taka decyzje uzyskal konieczne jest, aby w pierwszej
kolejnosci inwestor samodzielnie zwrocit si¢ do wlasciciela nieruchomosci o wyrazenie
zgody na wejscie. Co wigcej, wejscie na teren cudzej nieruchomosci jest niezbedne w celu
wykonania rob6t budowlanych, czyli inwestor nie moze wykona¢ robét budowlanych
bez wykorzystania terenu nieruchomosci sasiedniej. Jednoczesnie, roboty takie powinny

by¢ wezesniej zgloszone lub inwestor powinien uzyskaé pozwolenie na budowe zgodnie Ml?hal Mlelmk.

z przepisami prawa budowlanego. Dopiero wige spetnienie wyzej opisanych okolicz- Aphkant.Radcoufskl o

nosci, bedzie uprawnia¢ inwestora do zlozenia wniosku o zezwolenie przez organ Kancelaria Radoow Prawnych Brudkiewicz,
Suchecka i Partnerzy

administracyjny wejscia na teren cudzej nieruchomosci.

Organ wydajac przedmiotows decyzje zwiazany jest zakresem robot, ktory zostat
okreslony w pozwoleniu na budowe lub w zgloszeniu takich robét. Co wigcej, w decyzji
zobowiazany jest do okreslenia doktadnego sposobu, zakresu i czasu korzystania przez
inwestora z terenu cudzej nieruchomosci. Jest to niezwykle wazne, aby dokladnie okresli¢
sposob korzystania z nieruchomosci sasiada, tak aby zapobiec ewentualnym konfliktom,
ktére moga powstac z tego wzgledu pomiedzy stronami.

Organ administracji publicznej nie jest uprawniony do orzekania w decyzji o ewen-
tualnej rekompensacie pienigznej dla wlasciciela nieruchomosci z tytutu skorzystania
z jego terenu przez inwestora. Taka rekompensata moze zostaé ustalona pomiedzy
stronami w ramach ustalen i negocjacji. Jednak w przypadku braku uzgodnienia pomie-
dzy stronami, wlascicielowi nieruchomosci moze przystugiwaé roszczenie o zaplate
odszkodowania od inwestora na gruncie przepiséw prawa cywilnego.

Aby jednak takie roszczenie powstalo konieczne jest, aby zaistnialo zdarzenie, ktére
spowodowalo szkode. Zdarzenie takie moze polega¢ na dziataniu lub zaniechaniu

inwestora w czasie korzystania z terenu nieruchomosci sasiada, czyli inwestor moze Mll.enaWﬂblk )

ponosi¢ odpowiedzialnos¢ takze za niewykonanie pewnych czynnosci, np. za niezabez- Aplikant .Radco“fSk' o

pieczenie terenu budowy. W dalszej kolejnosci pomiedzy szkoda a zdarzeniem musi Kancelaria RadoGw Prawnych Brudkiewicz,
Suchecka i Partnerzy

istnie¢ zwiazek przyczynowo—skutkowy, a wigc powstala szkoda musi by¢ spowodowana
przez dzialanie lub zaniechanie inwestora. Ostatnim elementem roszczenia wlasciciela
jest powstanie szkody, czyli uszczerbku w majatku wlasciciela. Roszczenie wiasciciela o zaplate odszkodowania bedzie obejmowac nie
tylko jego straty, ale takze utracone korzysci. A zatem wtasciciel nieruchomosci bedzie posiadac roszczenie nie tylko o naprawienie
zniszczonego mienia przez inwestora powstatego wskutek jego dzialan lub zaniechania czynnosci, ale takze za korzysci, ktére wlasciciel
mogt poniesé, gdyby nie zdarzenie wywolane przez zachowanie inwestora. Pamigtac nalezy, ze powyzsze okolicznosci musi wykazac
wilasciciel nieruchomosci.

Stowa kluczowe
prawo wlasnosci, inwestycje, odszkodowanie
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1.Wstep

rawo wlasnosci nieruchomosci

jest jednym z débr chronionych

w polskim systemie prawa. Nie
jest mozliwe, aby jakakolwiek osoba
przebywata, czy tez korzystata z terenu
cudzej nieruchomo$ci bez zgody jej
wilasciciela. Nalezy si¢ jednak zastano-
wi¢, co zrobi¢ kiedy wejscie na teren
cudzej nieruchomosci jest niezbedne.
Taka sytuacja moze si¢ zdarzy¢ miedzy
innymi w przypadku, gdy trzeba prze-
prowadzi¢ roboty budowlane na terenie
sasiednim. Praktyka pokazuje, ze uzy-
skanie zgody przez inwestora na wejscie
na teren cudzej nieruchomosci nierzadko
stanowi realny problem. Najczesciej
takie sytuacje zdarzaja si¢ w stosunkach
sasiedzkich, kiedy to na przyktad
budynek podlegajacy remontowi zostat
wybudowany na granicy nieruchomosci
sasiada. Powstaje zatem pytanie w jaki
sposob taka zgode uzyskac, czy jest to
mozliwe mimo wyraznego sprzeciwu
wlasciciela nieruchomosci i co zrobié,
gdy dzialania bezposrednie zakoncza si¢
fiaskiem.

Pamigtac¢ nalezy, ze wejScie na teren
nieruchomosci przez inwestora w celu
wykonania robot budowlanych wiaze si¢
dla wtasciciela nieruchomosci z licznymi
utrudnieniami, np. nie moze korzystaé
z calego terenu nieruchomosci czy tez
musi znosi¢ obecno$¢ innych oséb na
swoim terenie. Podkresli¢ nalezy, ze dla
osoby udostepniajacej cze¢$¢ nierucho-
mosci, zezwolenie na wejscie na ten teren
jest ograniczeniem jej prawa wiasnosci
nad nieruchomoscia, a przede wszystkim
ograniczeniem prawa posiadania. Dla-
tego tez czesto wystepuja sytuacje,
w ktorych pojawia si¢ problem z uzy-
skaniem zgody od wlasciciela na wejscie
na teren jego nieruchomosci w celu
wykonania robét budowlanych. Z dru-
giej strony, planowane przez inwestora
roboty budowlane sa konieczne do
wykonania, stad uzyskanie takiej zgody
od wtasciciela nieruchomosci i wejscie
na jej teren jest niezbedne. Oczywiscie,
najkorzystniejszym rozwigzaniem jest
dazenie do porozumienia i proby
ustalenia warunkow wejscia na te
nieruchomo$¢ w taki sposoéb, aby
inwestor mogt takie roboty przeprowa-
dzi¢.

Dokonanie takich ustalen, moze
nastapi¢ w dowolnej formie — pisemnej
czy tez ustnej. Inwestor powinien
zwroci¢ si¢ do wiasciciela nierucho-
mosci z prosba o udzielenie zgody na
wejscie na teren cudzej nieruchomosci.
Tak naprawdg wiele zalezy od indywidu-
alnych sytuacji oraz relacji istniejacych

pomiedzy inwestorem a wlascicielem
nieruchomos$ci, z terenu ktoérej musi
skorzysta¢ inwestor. Warto jest jednak
doktadnie ustali¢ warunki wejscia
i korzystania z nieruchomosci, nie
zapominajac o okresleniu czasu, kiedy to
inwestor moze te prace wykonywac.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze wiasciciel
nieruchomo$ci nie moze korzystac
z pelni praw, jakie mu przystuguja,
dlatego inwestor powinien planowac
korzystanie z terenu tej nieruchomosci
w sposob jak najmniej utrudniajacy
wykonywanie prawa posiadania przez jej
wlasdciciela. Zatem, inwestor moze
pisemnie lub ustnie zwréci¢ si¢ do
wlasciciela nieruchomos$ci z prosba
o wyrazenie zgody na wejscie na teren
cudzej nieruchomo$ci. Problem pojawia
sig, gdy wlasciciel nieruchomosci takiej
zgody na wyrazi, a wigc inwestor nie
moze wykona¢ niezbednych prac
budowlanych na terenie cudzej nierucho-
mosci.

2. Administracyjno—praw-
ne zezwolenie na wejscie
na teren sasiedniej nieru-
chomosci

ieuzyskanie zgody od witasci-

cicla nieruchomosci na wejscie

na jego teren nie powoduje
zamknigcia drogi do wykonania robot
budowlanych przez inwestora. W takim
przypadku, inwestor moze skorzystac
z drogi administracyjnego postgpowania
iuzyskac decyzj¢ zezwalajacg na wejscie
na teren cudzej nieruchomos$ci. Oko-
licznosci, kiedy inwestor moze wnio-
skowa¢ o wydanie takiej decyzji zostaty
okreslone w art. 47 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 roku Prawa budowlanego
(Dz.U. 1994 Nr 89 Poz. 414 z pozn.zm.,
dalej, jako: ,,prawo budowlane”).

Nalezy pamigtac, ze w celu wystapie-
nia do organu o wydanie zezwolenia na
wejscie na teren cudzej nieruchomosci
konieczne jest spetnienie kilku podsta-
wowych warunkow. Najistotniejsze
w takiej sytuacji jest, by:

1) =zaistniala konieczno$¢ wejscia na
teren sgsiedniej nieruchomosci
w celu wykonania robdt budo-
wlanych 1 wejscie na teren takiej
nieruchomos$ci jest niezbedne, to
znaczy, ze nie ma mozliwosci
wykonania robot bez skorzystania
zterenu sgsiedniej nieruchomosci;

2) inwestor zwrocit si¢ do wilasciciela
nieruchomos$ci o wyrazenie zgody
na wejscie na teren jego nieru-
chomosci, a wlasciciel takie zgody
nie wyrazit.

2.1 Niezbedno$¢ wejScia na
teren sasiedniej nieruchomosci

Zanim inwestor rozpocznie starania
w celu uzyskania zgody na wejscie na
teren sasiedniej nieruchomosci, zaréwno
dochodzac do porozumienia z wiasci-
cielem nieruchomosci jak i w ostatecz-
no$ci wystepujac do wlasciwego organu
z wnioskiem o taka zgode, powinien
zadba¢ o to, by planowane roboty byly
przeprowadzane zgodnie z obowigzu-
jacymi przepisami prawa budowlanego.
Oznacza to, ze inwestor powinien
uzyska¢ odpowiednie pozwolenie na
wykonywanie planowanych robot, ktore
wymagaja wejScia na teren cudzej
nieruchomosci, albo dokona¢ ich zgto-
szenia odpowiedniemu organowi.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie
(wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 wrzes-
nia 2012 roku, sygn. Akt: I SA/Lu 269/12,
Centralna Baza Orzeczen Sadow Admini-
stracyjnych), ,,zezwolenie na wejscie na
nieruchomos¢ sasiednig w celu wykona-
nia robot budowlanych lub prac przygoto-
wawczych, przewidziane w art. 47 ust. 2
prawa budowlanego dotyczy tylko takich
robot lub prac, ktore podlegaja regulacji
tej ustawy. Innymi stowy, wydanie
zezwolenia, o ktorym stanowi art. 47 ust. 2
prawa budowlanego., musi by¢ poprze-
dzone uzyskaniem pozwolenia na budowe
lub dokonaniem zgloszenia”. Inwestor
musi, zatem uzyska¢ decyzje o pozwo-
leniu na budowe lub dokona¢ zgloszenia
w zaleznosci od zakresu prac jakie maja
zosta¢ wykonane (art. 28 oraz art. 30
prawa budowlanego), poniewaz tylko na
tej podstawie jest w stanie wykazaé, ze
konieczne jest wejscie na teren cudzej
nieruchomosci w celu wykonania pla-
nowanych robét. Niezbe¢dne jest rowniez
wykazanie, ze nie jest mozliwe wyko-
nanie robot budowlanych bez skorzy-
stania z terenu nieruchomosci sgsiednie;.

W przypadku braku zgody wtasci-
ciela nieruchomos$ci na wejscie na jego
teren, wlasciwy organ rozpatrujacy
wniosek inwestora o wydanie decyzji
zastepujacej zgode wlasciciela, obowi-
azany jest dokona¢ oceny niezbednosci
wejscia na teren sasiedniej nierucho-
mosci. Ponadto w uzasadnieniu decyzji
organ winien wykazac, z jakiego powo-
du, jego zdaniem, niezb¢dne jest wejscie
inwestora na sasiedni teren (wyrok WSA
w Warszawie z dnia 06 kwietnia 2009
roku, sygn. akt: VII SA/Wa 110/09;
Centralna Baza Orzeczen Sadow Admi-
nistracyjnych). Jak wskazuje si¢ w orze-
cznictwie, niezbedno$¢ wejscia na cudza
nieruchomo$¢ ma miejsce wowczas, gdy
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budynek, z ktorym zwigzane sa roboty
budowlane znajduje si¢ na granicy
dzialki sgsiedniej, a zatem nie ma innej
mozliwo$ci wykonania robdt budowla-
nych, jak tylko poprzez wejscie na teren
sasiedniej posesji (wyrok WSA w Lubli-
nie z dnia 13 maja 2014 roku, sygn. akt:
Il SA/Lu 636/13, Centralna Baza Orze-
czen Sadow Administracyjnych).

W sytuacji, gdy inwestor nie posiada
pozwolenia lub nie dokonat zgloszenia
robot zgodnie z przepisami prawa
budowlanego, wowczas organ rozpa-
trujacy wniosek o koniecznosci wejscia
na teren cudzej nieruchomosci nawet
w razie braku porozumienia miedzy
stronami, powinien taki wniosek oddali¢,
czyli odméwi¢ zezwolenia na wejscie,
gdyz nie zostaly spelnione wszystkie
okolicznosci okreslone w art. 47 ust. 2
prawa budowlanego. Co oznacza, ze
inwestor nie uzyska zgody na wejScie na
teren nieruchomosci sgsiada bez uzy-
skania pozwolenia na budowe¢ lub
zgloszenia robot.

2.2 Podjecie przez inwestora
dzialan w celu uzyskania zgody
na wejscie na teren sgsiedniej
nieruchomosci

Inwestor powinien pamigtaé, ze
przed ztozeniem wniosku o zezwolenie
na wejscie na teren cudzej nierucho-
mos$ci, zobowigzany jest sprobowac
samodzielnie uzyska¢ takg zgode i usta-
li¢ z wlascicielem nieruchomosci wa-
runki korzystania z nieruchomosci.
W sytuacji, gdy inwestor takiej zgody nie
uzyska lub nie uzgodni warunkéw
korzystania z nieruchomos$ci, wowczas
na podstawie przepisu art. 47 ust. 2 prawa
budowlanego moze ztozy¢ wniosek
o zezwolenie na wejscie na teren cudzej
nieruchomosci.

Inwestor zobowigzany jest w przed-
miotowym wniosku do wykazania, ze
wlasciciel nieruchomosci nie wyraza
zgody na wejscie na jej teren. Dlatego
tez, dla celow dowodowych, najko-
rzystniejszym dla inwestora bedzie
uzyskanie pisemnej odmowy wyrazenia
takiej zgody od wlasciciela nieru-
chomodsci. Jezeli jednak inwestor takiego
o$wiadczenia wtlasciciela posiada,
wowczas bedzie zobowigzany w inny
sposob udowodni¢ i wykaza¢, ze
wilasciciel nieruchomos$ci nie wyrazit
zgody na wejscie na jej teren. W tym
miejscu, wskazac nalezy, ze jako dowod
moze postuzy¢ takze korespondencja
wysylana przez inwestora do wlasciciela
nieruchomosci, z ktorej wynikaé bedzie

brak porozumienia pomiedzy stronami w
zakresie skorzystania z terenu nierucho-
mosci. Za dowdd nieuzgodnienia mozna
uzna¢ milczenie drugiej strony na
skierowang listem poleconym prosbe¢ lub
nawet nieodebranie przez nig dwukrotnie
awizowanej przesyltki w tej sprawie.
Organ, do ktérego sktadany jest wniosek
o wydanie decyzji o niezbegdnos$ci
wejscia na teren cudzej nieruchomosci
moze uznaé, ze dowody takie sg nie-
wystarczajace i podjaé inne czynnosci
w celu ustalenia czy wilasciciel nieru-
chomosci nie wyrazit zgody na wejscie
przez inwestora na jej teren, co moze na
przyklad nastapi¢ poprzez wyznaczenie
rozprawy administracyjnej. W trakcie
takiej rozprawy wtlasciciel nierucho-
mosci moze zlozy¢ o$wiadczenie
wskazujace, ze nie wyraza takiej zgody.
Dopiero o$wiadczenie ztozone na roz-
prawie administracyjnej przez wlasci-
ciela nieruchomos$ci odmawiajacego
wyrazenia zgody na wejscie na teren
cudzej nieruchomosci moze okazac si¢
wystarczajagcym dowodem wykazu-
jacym, ze wilasciciel nieruchomosci
takiej zgody nie wyrazit i spetniona
zostata jedna z przestanek uprawniajg-
cych organ administracji publicznej do
wydania decyzji zezwalajacej na sko-
rzystanie z terenu cudzej nieruchomosci
przez inwestora.

2.3 Zakres planowanych robot

Zgodnie z art. 47 ust. 1 prawa
budowlanego inwestor w ramach
porozumienia zawartego z wlascicielem
nieruchomos$ci obowigzany jest uzgod-
ni¢ z nim przewidywany sposob, zakres
i termin korzystania z nieruchomosci,
a takze ewentualng rekompensate z tego
tytutu. Podkreslic nalezy, Ze ostatni
element porozumienia nie ma obligato-
ryjnego charakteru i zwigzany jest
z odpowiedzialno$cia cywilnoprawng
inwestora, co Autorzy omowig w dalszej
cze¢$ci artykutu. Pamieta¢ jednak nalezy,
ze w przypadku robot budowlanych,
ktorych wykonanie zalezy od uzyskania
pozwolenia na budowe lub dokonania
zgloszenia robot, zakres korzystania
z nieruchomosci wyznaczany jest wias-
nie decyzja wlasciwego organu o pozwo-
leniu na budowe lub wskazany w zglo-
szeniu, od ktérego nie zostat wniesiony
sprzeciw. Ponadto, jak wskazuje sig¢
w orzecznictwie (wyrok WSA w Gliwi-
cach z dnia 17 stycznia 2011 roku, sygn.
akt: II SA/GI 726/10 Centralna Baza
Orzeczen Sadow Administracyjnych),
w przypadku braku zgody wtasciciela na

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wejscie na jego teren, organ wydajacy
decyzje, po rozpatrzeniu wniosku in-
westora, obowigzany jest okresli¢ w niej
granice niezb¢dnej potrzeby oraz warun-
ki korzystania z sgsiedniej nierucho-
mosci, czyli te same elementy, ktore
w ramach porozumienia okresla inwestor
z wlascicielem nieruchomosci, tj. zakres
niezbgdnych robdt, sposob korzystania
z nieruchomosci oraz termin, w ktérym
inwestor bedzie uprawniony do wejscia
na teren nieruchomosci.

Tym samym, biorac pod uwage wyzej
opisane stanowisko sadow administra-
cyjnych, niezbednymi elementami takiej
decyzji jest okreslenie zakresu, sposobu
oraz terminu korzystania z sgsiedniej
nieruchomosci.

Autorzy niniejszej publikacji, wska-
zuja, ze zakres planowanych robot
zdeterminowany jest tre$cig decyzji
o pozwoleniu na budowg lub dokonanym
zgloszeniem robot. W ramach przyktadu
mozna wskaza¢, ze jesli na podstawie
pozwolenia na budowg¢ inwestor begdzie
mogt dokona¢ otynkowania $ciany
przylegajacej do sasiedniej nierucho-
mosci, to nie moze dodatkowo podjac si¢
jej ocieplenia, bowiem nie zostato ono
ujete w przywotanej decyzji. Tak, wiec
podjecie przez inwestora dziatan w celu
docieplenia budynku wykracza poza
zakres inwestycji wskazanej w pozwole-
niu na budowe. Innymi stowy, organ
administracji publicznej, wydajac de-
cyzje o niezbednosci wejscia na teren
cudzej nieruchomosci, jest zwigzany
treScia pozwolenia na budowe Ilub
zgloszenia administracyjnego okreslajac
zakres planowanych przez inwestora
rob6t budowlanych.
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2.4 Sposob korzystania z cudzej
nieruchomosci

Kolejnym koniecznym elementem
decyzji jest okreslenie sposobu korzysta-
nia z nieruchomos$ci przez inwestora.
Sposob  korzystania z nieruchomosci
moze byé bardzo rozny. Jedynie dla
przyktadu, wskaza¢ nalezy, ze sposob
korzystania z cudzej nieruchomosci
moze polega¢ na posadowieniu ruszto-
wania, zaj¢cia odpowiedniej szerokosci
nieruchomosci, czy tez zajeciu czgsci
terenu nieruchomosci w celu wykonania
prac lub przejezdzie przez jej teren.
Pamictajac o fakcie, ze korzystanie
z terenu cudzej nieruchomosci jest
ograniczeniem prawa wlasnosci jej
wlasciciela, organ wydajac decyzje
o niezbegdnosci skorzystania z terenu
cudzej nieruchomosci, powinien bardzo
szczegblowo okresli¢c, w jaki sposob
inwestor bedzie mogl z niej skorzystac.
Dlatego tez, niezbg¢dne jest okreslenie np.
wysoko$ci rusztowania, jakie moze
ustawi¢ inwestor na terenie nierucho-
mosci, szeroko$ci pasa gruntu, na ktory
inwestor bedzie mogt wejsé w zwigzku
z prowadzonymi robotami budowla-
nymi. Organ moze réwniez zobowigzac
inwestora do zabezpieczenia przed
zabrudzeniem i uszkodzeniem zaje¢tego
terenu. Istotnym jest, ze podczas
korzystania z sgsiedniej nieruchomosci
inwestor nie moze dokona¢ instalacji na
cudzym gruncie nowych elementow
budowlanych, ktére pozostatyby tam na
stale. Jest on, bowiem uprawniony
jedynie do przebywania na sgsiedniej
nieruchomos$ci podczas wykonywania
robét, ustawienia potrzebnych do tego
urzadzen, a takze w razie potrzeby
wykonywania niezbednych robot zie-
mnych, zgodnie ze sposobem korzy-
stania z nieruchomosci okre$lonym
w decyzji. Po zakonczeniu robdt in-
westor jest obowigzany do przywrdcenia
terenu nieruchomosci, z ktorego ko-
rzystal, do stanu poprzedniego, tj. do
usuniecia wszelkich urzadzen i uprzat-
nigcia terenu, na ktorym roboty budo-
wlane byly wykonywane.

2.5 Okreslenie terminu korzy-
stania z nieruchomosci

Niezwykle wazne jest, aby organ
administracji publicznej wydajac de-
cyzje o niezbednosci wejscia na teren
nieruchomosci okreslit termin, w ktérym
inwestor begdzie mogt z niej korzystacé
w celu wykonania robot budowlanych.
Podkresli¢ nalezy, ze takze okreslenie
terminu wej$cia na teren cudzej nieru-
chomosci powinno by¢ opisane bardzo
szczegolowo. Dlatego tez, w ocenie
Autorow niniejszej publikacji, okresle-
nie przez organ w decyzji, iz wejscie na
teren cudzej nieruchomosci bedzie
moglo nastapi¢ w przeciggu np. 10
kolejnych dni roboczych w okreslonych
godzinach, moze okazaé si¢ niewystar-
czajaco precyzyjne. Tak okreslony
termin wejScia moze prowadzi¢ do
sytuacji, w ktérej inwestor moze
w kazdym czasie wejs$¢ na teren sasied-
niej nieruchomos$ci. Nie ma, bowiem
w takim przypadku okreslonego ani
poczatkowego ani koncowego terminu
dla uprawnienia inwestora. W zwiazku
Z powyzszym, organ powinien w decyzji
zezwalajacej na wejscie na teren cudzej
nieruchomos$ci zawrze¢ zobowigzanie
dla inwestora do poinformowania wia-
Sciciela nieruchomos$ci ze stosownym
wyprzedzeniem o terminie wejScia na
teren nieruchomosci i o formie, w jakiej
powinno to nastapi¢. Nalezy mie¢ na
uwadze fakt, iz wlasciciel zostaje w ta-
kiej sytuacji ograniczony w korzystaniu
z przyshugujacego mu prawa wiasnosci.
Zatem trzeba tak okre§li¢ granice
niezbednej potrzeby oraz warunki
korzystania z sgsiedniej nieruchomosci
by bylo to jak najmniej ucigzliwe dla
wilasciciela. Zakreslajac, zatem termin
korzystania z nieruchomosci organ
powinien przewidzie¢, jak wskazuje si¢
w orzecznictwie (wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 16 stycznia 2008 roku, sygn. akt:
II SA/ Po 242/07, Centralna Baza Orze-
czen Sadow Administracyjnych), kon-
kretne daty oraz godziny, w ktorych
inwestor bedzie uprawniony do wejscia
na teren danej nieruchomosci. Jesli organ
wskaze termin w taki sposob, ze inwestor
moze korzysta¢ z tej nieruchomosci
w ciggu nastgpujacych po sobie 10 dni
roboczych w godzinach np. od 9:00 —
17:00, woéwczas powinien okresli¢
ostateczny termin na skorzystanie
z inwestora z takiego uprawnienia.
Inwestor powinien mie¢ zakreslony
okres czasu, kiedy bedzie mogt skorzy-
sta¢ z terenu cudzej nieruchomosci.
Jezeli organ tego terminu w sposob
doktadny nie moze oznaczy¢, powinien
chociaz poda¢ orientacyjny termin

koncowy, w ktérym inwestor z tego
prawa skorzysta. W ocenie Autorow
niniejszej publikacji, niezbedne jest
bardzo szczegolowe opisanie terminu do
skorzystania z uprawnienia do wej$ciana
teren cudzej nieruchomosci, tak aby
ograniczy¢, a wregcz zminimalizowad
ryzyko zwigzane z powstaniem ewen-
tualnego konfliktu pomigdzy inwesto-
rem a wlascicielem nieruchomosci.

2.6 Rekompensata z tytulu
korzystania z cudzej nierucho-
mosci

Nalezy si¢ zastanowi¢ czy strony
mogg ustali¢ pomiedzy sobg lub tez
organ w decyzji moze okresli¢, ze
wlasciciel, ze wzgledu wejscie na teren
jego nieruchomos$ci przez inwestora,
otrzyma od niego, rekompensate finan-
sowg. Takie ustalenia strony moga
poczyni¢ poza postgpowaniem admini-
stracyjnym, czyli na etapie dobrowolne-
go wyrazania zgody przez wiasciciela na
wejscie na teren jego nieruchomosci lub
pdzniej na podstawie ustalen pomigdzy
stronami. Nie oznacza to jednak, ze
w kazdym przypadku witasciciel nieru-
chomosci bedzie zadat takiej rekom-
pensaty. W zawieranym porozumieniu,
jak juz zostalo wspomniane, inwestor
oraz wiasciciel nieruchomosci maja
obowiazek ustali¢ zakres robot, sposob
ich wykonania oraz termin realizacji
inwestycji. Moga ponadto podjaé
decyzje w zakresie ewentualnej rekom-
pensaty przyslugujacej wtascicielowi
z tytulu korzystania z jego nierucho-
mosci. W tym zakresie mozliwe sa, co
najmniej nastgpujace rozwigzania:

1) wilasciciel nieruchomosci wraz
z inwestorem ustalajg wysoko$¢
przystugujacej rekompensaty,

2) wilasciciel zezwala na nieodptatne
korzystanie z nieruchomosci,

3) wilasciciel z inwestorem nie docho-
dza do porozumienia w tym zakre-
sie, mimo ustalenia pozostatych
warunkow.

Pamigta¢ nalezy, ze ewentualne
orzeczenie rekompensaty finansowej na
rzecz wlasciciela nieruchomosci nie
moze nastgpi¢ w ramach postgpowania
przed organem administracji publiczne;.
Zatem organ w decyzji w zadnej sposob
nic moze odnosi¢ si¢ do wysokosci
ewentualnej rekompensaty. Taka rekom-
pensata dla wlasciciela nieruchomosci
moze orzec sad powszechny na podsta-
wie procesu cywilnego, co Autorzy
omo6wia w dalszej czesci publikacii.
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2.7 Z}ozenie wniosku o wydanie
decyzji przez organ

W tym miejscu, nalezy si¢ zastano-
wi¢ nad organem administracyjnym, do
ktérego powinien si¢ zwrdci¢ inwestor
w celu uzyskania zgody o niezbgdnoSci
wejscia na teren nieruchomosci. Orga-
nem wlasciwym dla wydania takiej
decyzji jest co do zasady starosta
wlasciwy dla miejsca potozenia nieru-
chomosci. Przepisy art. 82 ust. 2 prawa
budowlanego wskazuja, ze wniosek
o wydanie decyzji o niezbgdnoSci
wejScia na teren sgsiedniej nierucho-
mosci sklada si¢ do organu, ktory byt
wlasciwy do wydania decyzji o pozwo-
leniu na budowe, a wigc co do zasady do
starosty (art. 82. ust. 2 prawa budowla-
nego). W okreslonych w art. 82 ust. 3
prawa budowlanego przypadkach orga-
nem wlasciwym w zakresie wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe jest
wojewoda. Z kolei wtasciwo§¢ miej-
scowa organu jest ustalana na podstawie
miejsca potozenia nieruchomosci, z kto-
rej terenu inwestor chce skorzystac.
Wynika to przede wszystkim z tresci
art. 21 Kpa, ktory wskazuje, ze w spra-
wach dotyczacych nieruchomosci wla-
$ciwo$¢ miejscowg organu administracji
publicznej ustala si¢ wedlug miejsca jej
potozenia. Przepisy prawa budowlanego
w zaden inny sposob nie okreslaja
sposobu ustalenia wilasciwosci miej-
scowej organu, a tym samym uznaé
nalezy, ze wniosek o wydanie decyzji
o niezbednosci wejscia na teren cudzej
nieruchomosci sklada si¢ do organu
wlasciwego z uwagi na jej potozenie.
Nalezy jednak pamigtaé, ze nawet, jesli
inwestor ztozy wniosek do niewta-
Sciwego organu, wowczas organ ten jest
obowigzany do przekazania wniosku
organowi wlasciwemu do rozpoznania
sprawy, dlatego tez ewentualna omytka
w ustaleniu wtasciwo$ci organu spowo-
duje jedynie przedtuzenie postgpowania
o wydanie decyzji o niezbgdnosSci
wejScia na teren nieruchomosci.

3 LT :

2.8 Wydanie decyzji przez organ

W przypadku uwzglednienia przez
organ wniosku inwestora i wydaniu
decyzji o niezbednosci wejscia na teren
cudzej nieruchomo$ci, inwestor uzy-
skuje uprawnienie pozwalajace mu
korzysta¢é z nieruchomosci podmiotu
trzeciego w celu wykonania robot
budowlanych, jednoczes$nie naktadajac
na wlasciciela sgsiedniej nieruchomosci
obowigzek znoszenia wigzacych sig
z tym prawem ucigzliwos$ci, czyli przede
wszystkim wpuszczenia inwestora na
teren nieruchomosci i umozliwienia mu
skorzystania z jego nieruchomosci
zgodnie z trescig decyzji. Wiasciciel nie
moze w takiej sytuacji utrudniac
inwestorowi wykonywania robdt budo-
wlanych, poniewaz inwestor dziala
zgodnie z prawem. Jesli jednak wiasci-
ciel nie bedzie udostepni¢ swojej
nieruchomos$ci w zakresie okreslonym
w decyzji o niezbednosci wejscia,
wowczas inwestor moze zwrocié sie do
organu, ktory wydat decyzje o wyko-
nanie tego uprawnienia na podstawie
przepisow ustawy z dnia 17 czerwca
1966r. o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz.U. 1966 Nr 24
poz. 151zpdzn. zm.).

2.9 Zaskarzenie wydanej de-
cyzji

W tym miejscu, nalezy wskazaé, ze
stronom postgpowania przystugiwac
bedzie odwotanie od decyzji organu
administracji publicznej, w razie uzna-
nia, ze tres¢ decyzji im nie odpowiada.
Decyzja wydana przez odpowiedni organ
I instancji nie zamyka bowiem drogi do
jej zmiany poprzez ztozenie od niej
odwotania przez inwestora badz tez
wlasciciela nieruchomosci. Mozliwe jest
bowiem zaskarzenie przez kazda ze stron
wydanej decyzji zarowno w admini-
stracyjnym postgpowaniu instancyjnym
(zastosowanie majg odpowiednie prze-
pisy Kodeksu postgpowania administra-
cyjnego), jak réwniez po wyczerpaniu
srodkow odwotawczych okreslonych
w przepisach kodeksu postepowania
administracyjnego, réwniez w drodze
skargi do sadu administracyjnego (sto-
suje si¢ odpowiednie przepisy ustawy
z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postg-
powaniu przed sadami administra-
cyjnymi, Dz.U. 2002 Nr 153 Poz. 1270
z pozn. zm.) . Zatem od decyzji starosty
inwestor moze odwotaé si¢ do wiasci-
wego wojewody, przy czym odwotanie
nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu,
ktory wydat decyzj¢. Z kolei od decyzji
wojewody przystuguje skarga do Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego,
a w ostatecznosci od wyroku WSA,
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skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu
Administracyjnego zgodnie z przepisami
postepowania przed sagdami administra-
cyjnymi.

2.10 Konkluzja

W zwiazku z powyzszym, brak uzy-
skania zgody od wlasciciela na wejscie
na teren cudzej nieruchomosci nie
powoduje, ze inwestor nie bedzie mogt
wykona¢ niezbgdnych robdt budowla-
nych. Zgoda o niezbednos$ci wejscia na
teren cudzej nieruchomosci moze zostac
wyrazona przez organ administracji
publicznej w drodze decyzji, wydanej
w wniosku inwestora zgodnie z wyzej
wskazanymi okoliczno$ciami 1 prze-
stankami.

3. Odszkodowanie na pod-
stawie przepisow kodek-
su cywilnego

ak juz zostalo wczesniej wspo-
mniane, wlasciciel nieruchomosci,
ktéry udostgpnil swodj teren in-
westorowi, moze zada¢ rekompensaty

z tytuhu poniesionej szkody. Wynika to

ztredci art. 47 ust. 3 prawa budowlanego,

moze posiada¢ roszczenie o zaplate
odszkodowania od podmiotu, ktory

z jego nieruchomosci skorzystal. Rezim

takiej odpowiedzialno$ci wynika

z przepisOw prawa cywilnego, stad tez

o ewentualnej zaptacie odszkodowania

nie bedzie orzeka¢ organ administracji

publicznej, a sady powszechne. W celu
doktadnego wyjasnienia zakresu takiego
odszkodowania przystugujacemu wia-

Scicielowi nieruchomo$ci, w ocenie

Autoréw konieczne jest opisanie rosz-

czenia, a w tym takze okreslenie czym

jest szkoda oraz z jakiego rodzaju
odpowiedzialno$cia wiaze si¢ jej wyrza-
dzenie.

Na wstepie rozwazan dotyczacych
mozliwos$ci uzyskania odszkodowania
za szkod¢ przez wiasciciela nierucho-
mosci od inwestora, ktory korzystat
zjego nieruchomosci, wskazac nalezy, ze
ewentualne roszczenie moze powstaé
tylko wtedy, gdy wystapia tacznie 3
nastepujace przestanki:

1) zdarzenie, z ktorym na okreslonych
zasadach normy prawne wiaza
obowigzek naprawienia szkody
przez dtuznika;

2) szkoda;

3) zwigzek przyczynowy, pozwalajacy
ustali¢, ze zdarzenie jest przyczyna
szkody.
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Tym samym, roszczenie o zaplate
odszkodowania przez inwestora na rzecz
wlasciciela nieruchomosci powinno
wynika¢ z obowigzujacych przepiséw
prawa. Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 47
ust. 3 prawa budowlanego przyznaje
wilascicielowi nieruchomosci uprawnie-
nie do zadania zaptaty odszkodowania od
osoby korzystajacej z jego nieruchomos-
ci na zasadach okreslonych w kodeksie
cywilnym. Z kolei przepisy kodeksu
cywilnego okreslaja okolicznosci, kiedy
to moze powstaé roszczenie o zaplatg
odszkodowania. W zwigzku z tym nalezy
uznaé, ze istnieje norma prawna, na
podstawie, ktorej witasciciel nierucho-
mos$ci moze oprze¢ swoje roszczenie
o zaptatg odszkodowania.

Odpowiedzialnos¢ za szkodg spo-
wodowang przez inwestora na nierucho-
mos$ci podmiotu trzeciego, z ktorej
korzysta na podstawie decyzji, o ktorej
byta mowa wczesniej, bedzie opierad si¢
na przepisie art. 361 kodeksu cywilnego.
Zgodnie z brzmieniem tego przepisu
zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne
nastgpstwa dziatania lub zaniechania,
z ktorego szkoda wynikta. Podkresli¢
zatem nalezy, ze wilasciciel nierucho-
mos$ci moze zgdac zaptaty odszkodowa-
nia od podmiotu, ktéry z tej nierucho-
mosci skorzystat, nie tylko za dziatania
tej osoby, ale takze za powstrzymanie si¢
od niektorych dziatan. Tym samym
odpowiedzialno$¢ bedzie dotyczy¢ takze
tych szkod powstalych np. z uwagi na
brak zabezpieczenia wykonywanych
robot — zaniechanie czynnosci, a takze za
uszkodzenie majatku wtasciciela nieru-
chomoéci przez inwestora— dziatanie.

3.1 Pojecie szkody w prawie
cywilnym

Zastanowi¢ si¢ nalezy nad prawnym
znaczeniem, czym jest szkoda. Zgodnie z
ugruntowanym w literaturze pogladem
szkoda jest uszczerbek w prawie chro-
nionym na dobrach poszkodowanego
(Adam Olejniczak Zobowigzania — czes¢
ogolna [w:] Kodeks cywilny. Komentarz
Tom III Pod red. Andrzej Kidyba, LEX
2014). Dlatego tez szkoda bedzie
umniejszenie majatku poszkodowanego,
czyli w omawianym stanie wlasciciela
nieruchomos$ci. Nalezy podkresli¢, ze
szkoda moze przybraé charakter szkody
majatkowej lub niemajatkowej, nato-
miast szkoda majatkowa dzieli si¢ na
szkod¢ na mieniu i szkod¢ na osobie.
Oznacza to, ze szkoda moze dotyczyc
bezposrednio majatku poszkodowanego,
jak réwniez moze dotyczy¢ szkody na

osobie, czyli uszczerbku np. zdro-
wotnego, ktérego doznat poszkodowany.
Z kolei szkoda niemajatkowa moze
dotyczy¢ szkody na osobie, jednak wigze
si¢ ona z doznaniami psychicznymi tej
osoby, czyli krzywdy, jakiej doznata
w wyniku dziatania inwestora. Nalezy
mie¢ tutaj na mysli uszczerbek o chara-
kterze psychicznym czy tez ujemne
doznania poszkodowanego. Jednak
roszczenie o zaplat¢ odszkodowania nie
moze dotyczy¢ krzywdy, jaka poniost
wlasciciel nieruchomosci w wyniku
szkody wyrzadzonej przez inwestora.
Ewentualne rozszerzenie odpowiedzial-
nosci inwestora takze o krzywde wia-
Sciciela nieruchomosci, mogloby nasta-
pi¢ w przypadku gdyby inwestor swoim
postepowaniem naruszyt dobra osobiste
wlasciciela nieruchomosci lub popeknit
w stosunku do niego czyn niedozwolony.
Jednak w przypadku wyrzadzenia
szkody zwigzanej w wejsciem na teren
nieruchomos$ci przez inwestora, jego
odpowiedzialno$¢ jest ograniczona
jedynie do szkody majatkowe;.

3.2 Zwiazek przyczynowo—skut-
kowy

Nalezy pamigta¢, ze w celu docho-
dzenia odszkodowania za wyrzadzona
szkode konieczne jest, aby pomigdzy
zdarzeniem, ktory spowodowato szkode
a sama szkoda istniat zwiazek przyczy-
nowo—skutkowy. W utrwalonym stano-
wisku doktryny oraz orzecznictwa Sadu
Najwyzszego, osoba korzystajaca z nie-
ruchomosci wiasciciela bedzie odpo-
wiedzialna jedynie za normalne nastgp-
stwa przyczyny szkody, czyli wedlug
tzw. teorii adekwatnego zwigzku przy-
czynowo — skutkowego. Oznacza to, ze
szkoda bedzie obejmowaé¢ normalne
nastepstwa dziatania osoby korzystajacej
z nieruchomosci lub zaniechania tej
osoby. Zatem dziatanie lub niewykona-
nie jakie§ czynnosci inwestora musi
spowodowac¢ szkod¢ w majatku wiasci-
ciela nieruchomosci, a inwestor bedzie
odpowiadac jedynie za te skutki, ktore sg
zwyczajna konsekwencjg zdarzenia.
W celu zweryfikowania czy okreslone
szkody sa nastepstwem dziatania lub
zaniechania korzystajacego z nierucho-
mosci warto jest sprawdzi¢ czy migdzy
zdarzeniem a szkoda zachodzi obiek-
tywna zalezno§¢. Tym samym, mozna
postawi¢ sobie pytanie czy gdyby
okreslone zdarzenie nie zaistniato, to czy
szkoda by nie powstata. Badanie, jaka
jest przyczyna okreslonego zdarzenia,
nie powinno opiera¢ si¢ na innych
zdarzeniach, ktére mogg mie¢ wptyw na

istnienie szkody. Innymi stowy nalezy
zbada¢ czy dane zdarzenie bylo ko-
nieczne do powstania szkody.

Wyzej okreslone czynnosci w celu
ustalenia istnienia zwigzku przyczynowo
— skutkowego zwane sg ogolnie testem
koniecznos$ci. Test moze prowadzi¢ do
stwierdzenia braku powstania takiej
zaleznosci, co jest rOwnoznaczne z nie-
istnieniem zwigzku przyczynowego
i niemozliwoscia przypisania odpowie-
dzialno$ci odszkodowawczej inwestora.
Natomiast pozytywny wynik testu ozna-
cza, ze dane zdarzenie stanowi warunek
konieczny wystapienia szkody.

Kontynuujac weryfikacje roszczenia
o zaplat¢ odszkodowania i uznaniu, ze
powstata szkoda jest przyczyna dziatania
lub zaniechania inwestora, konieczne
jest ustalenie nastepstw takiego dziatania
lub zaniechania. Przepis art. 361 §1
kodeksu cywilnego, wyraza koncepcje
przyczynowosci adekwatnej i wskazuje,
ze dhuznik, czyli w tym przypadku
inwestor, odpowiedzialny jest za
normalne nastgpstwa swojego dziatania
lub zaniechania. W tym miejscu, nalezy
pamictaé, ze ustalenie nastgpstw
dziatania nie powinno by¢ ustalane na
podstawie kryterium podmiotowego,
czyli na podstawie np. wiedzy Iub
do$wiadczenia inwestora. Ustalenie
nastgpstw dziatania lub zaniechania
powinno opiera¢ si¢ na kryteriach
obiektywnych, czyli na ocenie ogoélnej,
jakie nastepstwa moga powsta¢ w skutek
danego zachowania czy tez zdarzenia.
Zatem nalezy ustali¢ czy dane zdarzenie
moze spowodowa¢ powstanie danego
skutku. Podkresli¢ nalezy, ze nie jest tez
konieczne stwierdzenie, ze jest to skutek
bezposredniego dziatania lub zanie-
chania inwestora korzystajacego z nie-
ruchomosci. Wystarczy stwierdzenie, ze
zdarzenie zwigkszyto prawdopodo-
bienstwo wystapienie danego skutku.
Zatem powstanie szkody nie musi by¢
bezposrednia przyczyna dziatania lub
zaniechania inwestora.

Wazne jest aby przy selekcji na-
stepstw, jakie mogly by¢ przyczyng
powstania szkody, korzystaé z wiedzy
ogo6lnej, doswiadczenia zyciowego, czy
tez innych danych pomagajacych
stwierdzi¢ czy dany skutek nastgpit
z uwagi na normalne nastgpstwa
dziatania lub zaniechania. W tym
miejscu, wskaza¢ réwniez nalezy na
wplyw o0s6b posiadajacych wiedze
specjalistyczna, ktorzy potrafig oceni¢ co
bylo de facto przyczyna powstania
szkody oraz czy szkoda ta jest normal-
nymjej nastgpstwem.
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I tak dla przyktadu, osoba — inwestor
korzystajacy z nieruchomos$ci podmiotu
trzeciego bedzie odpowiedzialny za
szkode wtasciciela nieruchomosci,
w przypadku gdy rusztowanie posta-
wione przez inwestora, z uwagi na bledne
zabezpieczenie, zawalito si¢ i uszkodzito
znajdujacy si¢ obok budynek wilasciciela
nieruchomosci. W tym $cisle okreslonym
przypadku, szkoda w majatku wiasci-
cicla by nie powstata, gdyby nie fakt, ze
inwestor ustawit rusztowanie i wadliwie
je zabezpieczyl. Zatem to inwestor
powinien zabezpieczy¢ ustawione ru-
sztowanie w taki sposob, aby nie
spowodowa¢ szkody w majatku wia-
Sciciela.

Jednak problem w zakresie oceny
odpowiedzialno$ci mogltby pojawié sig
w dwoch przypadkach — zaistnienia
dziatania sity wyzszej lub tez przyczy-
nienia si¢ wlasciciela nieruchomosci do
powstania szkody. Wowczas konieczne
jest zbadanie czy to wlasnie dziatanie lub
zaniechanie inwestora spowodowato
szkode czy tez powstala ona z przyczyn
niezaleznych, albo tez swoim zacho-
waniem przyczynit si¢ do niej whasciciel
nieruchomosci.

3.3 Zakres obowiazku odszko-
dowawczego

Nalezy si¢ jednak zastanowic jaki jest
rzeczywisty zakres odszkodowania jaki
przystuguje wtlascicielowi nierucho-
mosci. Podkresli¢ nalezy, ze szkoda to
nie tylko rzeczywiste straty w majatku
poszkodowanego, ale to takze utracone
korzysci, jakie wtasciciel nieruchomosci
mogt osiggnaé, gdyby nie szkoda
spowodowana przez inwestora. Zatem
strata bedzie obejmowaé zmniejszenie
si¢ aktywoéw czy tez zwigkszenie
pasywow wtasdciciela nieruchomosci.
Wrtasnie do strat bedzie mozna zaliczy¢
uszkodzony budynek (w tym koszty jego
naprawy), odkupienie zniszczonych
rzeczy. Z kolei, wilasciciel bedzie po-
siada¢ rowniez uprawnienie do odzyska-
nia strat jakie ponidst w wyniku powstan-
ia szkody — utraconych korzysci. Stano-
wia one majatek poszkodowanego, ktory
powstalby gdyby zdarzenie powodujace
szkode by nie zaistniatlo. Do takiego
zakresu odszkodowania zaliczy¢ nalezy
np. utratg zarobkéw, spodziewanego
zysku, korzysci z wiladania nierucho-
moscia. Podsumowujac, roszczenie
wlasciciela nieruchomosci o zaptate
odszkodowania od inwestora korzysta-
jacego z niej, obejmuje szkody majatko-
we, do ktorych nalezy zaliczy¢ rzeczy-
wiste straty, ale takze korzys$ci jakich
wlasciciel nieruchomosci nie osiagnat.

3.4 Sposob naprawienia szkody

Przepisy kodeksu cywilnego ro-
zrozniaja dwa sposoby naprawienia
szkody wyrzadzonej przez dhuznika —
inwestora:

1) przywrdcenie stanu poprzedniego;
2) zaptat¢ odszkodowania.

To witasnie wiasciciel nieruchomosci,
na ktorej inwestor spowodowal szkode,
bedzie mogt wybra¢ sposdb jej napra-
wienia. Wskazaé nalezy, ze przy
wyborze przywrocenia stanu poprzed-
niego, wilasciciel nie bedzie zobowia-
zany do wskazania wysokosci tej szkody
inwestorowi. To inwestor na wlasny
koszt i ryzyko zobowigzany bedzie do jej
naprawienia poprzez przywrdcenie do
stanu poprzedniego.

Autorzy publikacji wskazuja, ze
z wyboru sposobu naprawienia szkody,
wlasciciel nieruchomosci nie bedzie
moégt skorzysta¢, w przypadku gdy
przywrocenie do stanu poprzedniego
przed zdarzeniem powodujacym szkode
jest niemozliwe albo pociaga dla
inwestora nadmierne trudno$ci lub
koszty. W takim przypadku $wiadczenie,
wlasciciel nieruchomosci moze zadaé
jedynie naprawienia szkody w postaci
zaplaty odpowiedniej kwoty tytulem
odszkodowania.

3.5 Ustalenie wysokosci odszko-
dowania

Niezwykle wazne w toku docho-
dzenia odszkodowania jest ustalenie
rzeczywistej wartosci szkody. Ustalenie
takie powinno opiera¢ si¢ na wyliczeniu
roznicy pomigdzy stanem majatku
poszkodowanego po zdarzeniu powodu-
jacym szkodg, a hipotetycznym stanem
majatku jaki mogt istnie¢ gdyby takie
zdarzenie nie nastgpito. Podkresli¢
nalezy, ze przy takich ustaleniach nalezy
bra¢ pod uwage bezposrednie szkody
powstate w majatku, takie jak uszko-
dzenie np. budynku. Jednak, do strat czy
utraconych korzy$ci nalezy zaliczy¢
koszty posrednie, czyli np. brak mozli-
wosci zamieszkania w budynku i zwia-
zane z tym koszty.

Ocena 1 weryfikacja posiadanego
majatku wiasdciciela nieruchomosci nie
bedzie trudna, gdyz polega ona na ocenie
zaistnialego stanu faktycznego. Proble-
matyczne jest ustalenie tego hipotetycz-
nego stanu majatku, ktory mogt istnie¢
gdyby nie zdarzenie powodujace szkode.
W kazdym przypadku, konieczne jest
ustalenie jaki byt stan majatku sprzed
zdarzenia powodujacego szkode, co
pozwoli na ustalenie strat jakie poniost
poszkodowany. Z kolei, co tyczy si¢
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utraconych przez wiasciciela nierucho-
mosci korzysci, konieczne jest bardzo
indywidualne podejscie do kazdego
stanu faktycznego. Nie istniejg instru-
menty prawne, na podstawie ktorych
mozna by dokonaé¢ oceny utraconych
korzys$ci wlasciciela nieruchomosci.
Weryfikujac jednak zasadno$¢ roszczen,
nalezy zbadaé czy korzysci wilasciciela
byty mozliwe do osiagnigcia. W tym celu
mozna opiera¢ si¢ takze o indywidualne
cechy kazdej osoby, co oznacza, ze
badajac rzeczywistos¢ utraconych ko-
rzy$ci, wlasciciel nieruchomosci mogt je
uzyska¢. Ustalenie wysokosci utraco-
nych korzys$ci nic wymaga, aby istniata
pewnos¢, ze te korzy$ci zostalyby
osiggniete. Musi jednak istnie¢ wysokie
prawdopodobienstwo, ze wtasciciel
nieruchomos$ci moégtje osiagnad.

3.6 Ciezar dowodu

Autorzy niniejszej publikacji wska-
zuja, ze wszystkie wyzej wskazane
okolicznosci uzyskania odszkodowania
zobowigzany jest wykaza¢ wilasciciel
nieruchomosci, ktéry probuje takie
odszkodowanie uzyska¢. To witasnie na
tej osobie cigzy fakt, aby wykazaé
powstanie szkody, jej wysoko$¢, ale
takze zwiazek przyczynowo—skutkowy
pomiedzy dziataniem lub zaniechaniem
inwestora. Wykazanie polega na udo-
wodnieniu tych faktow, dlatego tez
wlasciciel nieruchomos$ci powinien po-
siada¢ dowody, na podstawie ktorych
bedzie mozna doj$¢ do przekonania, ze
szkoda powstata z dziatania lub zanie-
chania inwestora. W przypadku braku
posiadania takich dowodow, wiasciciel
nieruchomo$ci moze nie uzyskaé od-
szkodowania od inwestora z tytutlu
powstatej w jego majatku szkody.

3.7 Konkluzja

Wejscie na teren cudzej nierucho-
mosci przez inwestora w celu wykonania
robot budowlanych jest problemem
powszechnym. Pamigta¢ nalezy, ze
inwestor zobowiazany jest do uzyskania
zgody wiasciciela nieruchomosci przed
wejsciem na jej teren. Jednak w przy-
padku nieudzielenia takiej zgody przez
wlasciciela nieruchomosci, inwestor
moze uzyska¢ zezwolenia na wejscie na
teren cudzej nieruchomosci za posred-
nictwem organu administracji publicz-
nej. Nalezy jednak pamigtac o spetnieniu
wszystkich opisanych okolicznosci
i przestanek uzyskania takiego zezwo-
lenia. Do tych przestanek nalezy przede
wszystkim wykazanie przez inwestora,
ze wejscie na teren cudzej nieruchomosci
jest niezbedne do wykonania okreslo-
nych robot budowlanych. A takze
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udowodnienie, ze wlasciciel tej nieru-
chomosci nie wyrazit zgody na wyko-
nanie takich prac.

Z kolei wlasciciel takiej nierucho-
mos$ci moze posiadaé roszczenie o za-
ptate odszkodowania z tytutu poniesione;j
szkody na zasadach okre$lonych w prze-
pisach kodeksu cywilnego. Odszko-
dowanie takze moze pokrywac straty
jakie ponidst wihasciciel nieruchomosci,
a takze jego utracone korzysci. Jednak
nalezy pamigtaé, ze pomiedzy szkoda

4. Podsumowanie

ejscie na teren cudzej nieru-

chomosci przez inwestora

w celu wykonania robot
budowlanych jest problemem powszech-
nym. Pamigta¢ nalezy, ze inwestor
zobowigzany jest do uzyskania zgody
wiasciciela nieruchomosci przed wej-
Sciem na jej teren. Jednak w przypadku
nicudzielenia takiej zgody przez wiasci-
ciela nieruchomos$ci, inwestor moze

a zdarzeniem ja powodujagcym musi
istnie¢ zwigzek przyczynowo—skutkowy,
a za to zdarzenie odpowiedzialnosc
ponosi inwestor.

uzyska¢ zezwolenia na wejscie na teren
cudzej nieruchomosci za posrednictwem
organu administracji publiczne;.
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OBTAINING PERMISSSION TO ENTER A NEIGHBOR'S PREMISES
IN ORDER TO CARRY OUT AN INVESTMENT PROJECT

(WITH SPECIAL EMPHASIS ON COMPENSATION ISSUES)

Summary

Entrance to somebody else’s property requires obtaining an agreement from the owner of this property every time the
need for the entry appears. Itis a right of the owner of the property to either give a consent for the entrance either decline it.
However, there is an issue of what to do in case the owner does not give a consent for the entrance and the investor is
obliged to enter the property in purpose to perform construction works. In that case the investor can turn to the administ-
rative body in order to obtain a decision consenting the entrance to somebody else’s property. The above mentioned
decision substitute for the consent of the property’s owner. However, to obtain this decision, in the first place the investor
has to turn to the owner for the consent for the entrance to his property. Moreover, the entrance is essential for the investor
in purpose to perform the construction works, meaning the investor cannot perform those construction works without the
exercising the neighborhood property. At the same time, the construction works should either be previously reported,
either the investor should have obtained the construction permit according to the construction law regulations. Therefore
only fulfillment of the above described circumstances will entitle the investor to file a motion to the administrative body to
issue a consent for the entrance to somebody else’s property.

While issuing the objective decision, the administrative body is bound by the range of works defined in the construction
permit or in the report of construction works. Moreover, in the decision the body is obliged to specify the exact method,
range and time of exercising the area of somebody else’s property. Itis extremely important to specify the exact method of
exercising the property of a neighbor in the manner that would prevent the eventual conflicts that can arise between the
parties.

The administrative body is not entitle to rule in the decision on the eventual compensation for the owner of the pro-
perty for exercising his area by the investor. The above compensation can be settle by the parties in the course of negotiati-
ons. However in the event of lack of the agreement on the compensation, the owner of the property can be entitle for
indemnification claim from the investor on the grounds of civil law.
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Although, in order for this claim to come into being, the event that caused the damage had to arise. The event can consist
in action or renunciation of the investor in the time of exercising the area of the neighbor’s property, meaning the investor
can be liable for the non-performance of some actions, in ex. for not securing the construction site. Subsequently, there has
to be a cause and effect relation between the event and the damage. Therefore the occurred damage has to be cause by the
action or the renunciation of the investor. The last essential element of the claim is the occurrence of the damage in the
owner’s property. The owner’s claim for the payment of indemnification will not only include his loss but also opportunity
costs. Concluding, the owner of the property will not only be entitle for the claim for redressing the damaged possessions
by the investor that has arisen in the course of his action or renunciation but also for the profits, that the owner could have
gained if it were not for the event caused by the investor’s behavior. It has to be remembered that the above described
circumstances have to be proved by the owner of the property.
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property rights, investment, compensation
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PRZEZNACZENIA GRUNTU NA CELE
PUBLICZNE =

18 grudnia 2014r. Trybunal Konstytucyjny rozpoznal wniosek Rzecznika — "% =
Praw Obywatelskich dotyczacy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
irezerwacji w nich gruntéw na cele publiczne.

Trybunat orzekt (wyrok K 50/13), ze art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie, w jakim wylacza roszczenia wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych, ktorych nieruchomosci
zostaly przeznaczone na cel publiczny w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obowigzujacym
31 grudnia 1994r., jesli takie przeznaczenie zostato utrzymane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym pod rzadem aktualnie obowigzujacej ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 konstytucji
oraz z zasadg sprawiedliwosci spotecznej wyrazong w art. 2 konstytucji.

Przedmiotem rozstrzygni¢cia Trybunalu Konstytucyjnego byto pominigcie w kwestionowanym przepisie roszczen
wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych, ktorych nieruchomosci zostaty przeznaczone na cel publiczny zarowno w aktualnym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak i w planie obowigzujacym 31 grudnia 1995r.

Art. 36 ust. 1 ustawy planistycznej uzaleznia powstanie roszczen ze strony wiascicieli (uzytkownikow wieczystych)
od wykazania zmiany w stosunku do dotychczasowego sposobu korzystania z tej nieruchomosci lub jej dotychczasowego
przeznaczenia, ktora to zmiana ma wynika¢ — z podjetej pod rzadem ustawy planistycznej — uchwaty rady gminy o przyjeciu
(zmianie) planu miejscowego. Trybunat potwierdzit spostrzezenia wnioskodawcy, ze udowodnienie takiej zmiany — z zatozenia—
jest niemozliwe w przypadku wiascicieli nieruchomosci przeznaczonych na cel publiczny w przesztosci. Ze wzgledu na
konstrukcje kwestionowanego przepisu oraz pozostatych przepisow regulujacych t¢ materi¢ we wezesniejszym stanie prawnym,
grupa wlascicieli, ktérych prawa do nieruchomosci zostaly ograniczone przed 1 stycznia 1995r., pozostaje bez ochrony
prawnej.

Trybunal zauwazyl, ze ograniczenia prawa wlasnosci wynikajace z ustawy planistycznej mieszcza si¢ w standardzie
konstytucyjnym, gdyz realizacja celu publicznego jest legalnym dziataniem administracji i moze uzasadnia¢ nawet najdalej idaca
ingerencj¢ w prawo wiasnosci (tj. wywlaszczenie). Jednak zachowanie tego standardu warunkowane jest przyznaniem
wiascicielom stosownej rekompensaty. TK uznal, ze brak rekompensaty za ograniczenie prawa wlasnosci jest naruszeniem
zasady réwnej jego ochrony (art. 64 ust. 2 konstytucji) i nie znajduje uzasadnienia w ochronie innych wartosci konstytucyjnych
— jest nieproporcjonalny (art. 31 ust. 3 konstytucji). Stwierdzenie nierownej ochrony wlasnosci, gdy ingerencja podejmowana
jest przez wladze publiczng w imi¢ realizacji celow wspolnoty, uzasadniata tez zarzut naruszenia zasady sprawiedliwosci
spotecznej (art. 2 konstytucji).

Stwierdzajac nickonstytucyjno$¢ art. 36 ust. 1 ustawy planistycznej we wskazanym wyzej zakresie, Trybunat postanowit
zasygnalizowaé ustawodawcy konieczno$¢ uzupehienia przepisow. Nowe rozwigzania legislacyjne maja umozliwi¢ realizacje
wyroku oraz dostosowanie stanu prawnego do standardow konstytucyjnych.

Opracowanie na podstawie: Trybunat Konstytucyjny.
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OGRANICZONE PRAWO

RZECZOWE -

SLUZEBNOSC

PRZESYLU W SWIETLE
OBOWIAZUJACYCH
PRZEPISOW PRAWA

Streszczenie

W artykule przedstawiono obecnie obowiazujace przepisy prawy zwiazane ze stuzebnoscig przesylu. Omoéwione zostaly

dr inZ. Halina Stankowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 716

pojecia zwigzane ze stuzebnoscia przesytu, jak rowniez problematyka ustalania wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Stowa kluczowe

stuzebnos¢ przesylu, wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci, ograniczone prawa rzeczowe

1. Wstep

stanawianie ograniczonego pra-

wa rzeczowego jakim jest shu-

zebno$¢ przesylu dos¢ czesto
stwarza konflikt pomigdzy wiascicielem
nieruchomosci obcigzanej i przedsicbior-
stwem przesylowym, na rzecz ktérego ma
by¢ ustanawiane to prawo. Rzecz tkwi
w regulacjach prawnych i réznych jego
interpretacjach oraz tym, ze to prawo jest
nowe (istnieje od 2008 roku).

W Tabela 1 przedstawiono tabela-
rycznie pojecia zwigzane ze stuzebnos$cia
przesytu i ich wzajemne relacje. W dal-
szej czegsci opracowania przedstawiono
skad one wynikaja i jakie sg w tym
zakresie przepisy i przestanki prawne.

W czasie trwania stuzebno$ci prze-
sylu przedsiebiorstwo przesylowe po-
winno placi¢ wynagrodzenie za szkody
spowodowane udostgpnieniem nieru-
chomosci w celu budowy, modernizacji,
usuwania awarii, konserwacji ciggdw,
przewodow i urzadzen po ich wystapie-
niu, w tym takze utrat¢ pozytkdw w tym
okresie

Z powyzszych przepisow wyraznie
widaé, ze czym innym jest wynagro-
dzenie za ustanowienie stuzebnos$ci
przesylu, a czym innym jest warto$¢
prawa stuzebnosci przesyhu.

Rzeczoznawca majatkowy szacuje
warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu,
warto§¢ za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, warto$¢ innych szkdd,
natomiast wynagrodzenie jest ustalane
pomigdzy stronami lub w drodze umowy.

Zdarza sig, ze zlecane jest okreslenie
»odpowiedniego wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnos$ci przesytlu”.
Moze to oszacowac kazda osoba, gdyz do
tego nie sa wymagane zadne uprawnie-
nia. Nic nie stoi rowniez na przeszkodzie,
aby to zrobila osoba posiadajgca upraw-
nienia rzeczoznawcy majatkowego
1 oszacowala warto$ci sktadnikow, ktore
moga wchodzi¢ w wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnos$ci przesytu.

Stuzebno$¢ przesylu jest ustanawiana
zgodnie Kodeksem Cywilnym (K.C.).
Ponizej istotne artykuly dla tego ogra-
niczonego prawa rzeczowego:

Art. 49
$1. Urzqdzenia stuzgce do dopro-
wadzania lub odprowadzania
plynow, pary, gazu, energii elek-
trycznej oraz inne urzqdzenia
podobne nie nalezq do czesci
sktadowych nieruchomosci, jezeli
wchodzq w skilad przedsiebiorstwa.
Art. 305!
Nieruchomos¢ mozna obcigzyé
na rzecz przedsiebiorcy, ktory
zamierza wybudowac lub ktorego

wlasnos¢  stanowiq urzqdzenia,
o ktorych mowa w art. 49 §1,
prawem polegajgcym na tym, ze
przedsigbiorca moze korzystac
w oznaczonym zakresie z nieru-
chomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzqdzen
(stuzebnos¢ przesytu).

Art. 3052

§1. Jezeli wiasciciel nierucho-
mosci odmawia zawarcia umowy
0 ustanowienie stuzebnosci prze-
sylu, a jest ona konieczna dla
wlasciwego korzystania z urzg-
dzen, o ktorych mowaw art. 49 §1,
przedsiebiorca moze zgdaé jej
ustanowienia za odpowiednim
wynagrodzeniem.

$2. Jezeli przedsigbiorca odma-
wia zawarcia umowy o ustano-
wienie stuzebnosci przesylu, a jest
ona konieczna do korzystania
z urzqdzen, o ktorych mowa w
art. 49 §1, wlasciciel nierucho-
mosci moze zgdac odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za usta-
nowienie stuzebnosci przesytu.
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Tabela 1

i podstawy prawne

Wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci
K.C.:

Art. 230,

Art. 305"+ Art. 3054,
Art. 361,

Art. 363

Pojecia zwiazane ze stuzebno$cia

Warto$¢ prawa
stuzebnosci przesytu
Uogn - Art. 4. pkt 6a,
Art. 149 + art.159,
Rozp. - §38,

Pojecia zwigzane ze stuzebnosciq, ich wzajemne relacje i podstawy prawne

Ograniczenia we wladaniu
nieruchomoscia zwigzane

z korzystaniem z nierucho-
mosci w celu przesytu, budo-
wy, modernizacji, usuwania
awarii, konserwacji ciggow,
przewodow i urzadzen, trwate
ograniczenie w sposobie ko-
rzystania z nieruchomosci

Przestanki

Z czego wynika ?
! prawne

Korzystanie z nieruchomosci
zgodnie z trescia stuzebnosci od
momentu ustanowienia stuzebnosci

zmiana przydatnosci uzytko-
wej nieruchomosci jesli miato
miejsce

Zmniejszenie wartos$ci

nieruchomosci jesli miato miejsce
Uogn - Art. 128.4.

Warto$¢ odszkodowania
za bezumowne korzysta-
nie K.C. - Art. 117,

Art. 118

bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci jesli miato miejsce

Rozp. - §43

Korzystanie z nieruchomosci przed
ustanowieniem stuzebnosci

Wartos$¢ odszkodowania
za inne szkody wynikte
z dziatan zwiazanych

z urzadzeniami przesy-

szkody spowodowane
udostgpnieniem nieruchomosci
w celu budowy, modernizacji,
usuwania awarii, konserwacji

Szkody materialne i utrata pozytkow
w tym okresie

towymi

K.C. - Art. 117, Art. 118

do momentu ustanowienia stu-
zebnosci o ile si¢ nie przeda-
whnity

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Art. 3053
$§1. Stuzebnos¢ przesylu prze-
chodzi na nabywce przedsie-
biorstwa lub nabywce urzqdzen,
o ktorychmowawart. 49§1.

$2. Stuzebnos¢ przesylu wygasa
najpozniej wraz z zakonczeniem
likwidacji przedsiebiorstwa.
§3. Po wygasnieciu stuzebnosci
przesylu na przedsigbiorcy cigzy
obowigzek usuniecia urzqdzen,
o ktorych mowa w art. 49 §1,
utrudniajgcych korzystanie z nie-
ruchomosci. Jezeli powodo-
watoby to nadmierne trudnosci
lub koszty, przedsigbiorca jest
obowigzany do naprawienia
wynikiej stqd szkody.

Art. 3054
Do stuzebnosci przesytu stosuje
sie odpowiednio przepisy o stu-
zebnosciach gruntowych.

Stuzebnos$¢ przesylu obcigza calg
nieruchomos$¢, cho¢ ograniczenie w spo-
sobie korzystania najczgsciej ogranicza
si¢ do czeSci nieruchomosci. Po jej
ustanowieniu ma miejsce wspotko-
rzystanie z czgsci nieruchomoscei, cho¢
w okresie np. budowy czy modernizacji
urzadzen przesylowych wiasciciel naj-
czg$ciej nie bedzie mial mozliwosci
korzystania z cz¢éci wiasnej nierucho-
mosci.

Z K.C. wynika, Ze aby miato miejsce
ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego — stuzebnosci przesytu —nie-
zbedne jest zawarcie umowy migdzy
przedsigbiorstwem przesytlowym a wia-
Scicielem nieruchomosci obcigzane;j,
okreslajacej w jakim zakresie z nieru-
chomosci obcigzonej, zgodnie z przezna-
czeniem konkretnych urzadzen, moze
korzysta¢ przedsigbiorstwo przesytowe,
a w jakim zakresie moze z niej korzystac¢
wlasciciel nieruchomosci obcigzone;j
(konkretnie w czym zostaje ograniczony
w moznosci dokonywania w stosunku do
niej okreslonych dzialan). Shuzebnos$¢
przesytu daje prawo do wiadania przez
przedsigbiorstwo przesylowe cudza
wlasnoscia w $cisle okreslonym umowa
zakresie. Bez tego prawa korzystanie
z nieruchomos$ci nie powinno miec
miejsca, czyli jest (samoistne) bezpraw-
ne. Cho¢ urzadzenia przesytowe zgodnie
z K.C. sg wlasno$cig przedsicbiorstwa
przesytowego nie daje im to prawa do
korzystania z nieruchomosci, na ktorej
one si¢ znajduja. Rowniez przeznaczenie
w planie pod urzadzenia przesylowe nie
daje takiej mozliwos$ci przedsi¢biorstwu
przesytowemu. Tre$¢ umowy nie po-
winna ograniczac si¢ tylko do okreslenia
powierzchni (paséw technicznych czy
technologicznych, czy jeszcze inaczej
nazwanych), na ktorej ustanawiana jest

stuzebnos$¢ przesytu, ale powinno by¢
ustalone doktadnie w jaki sposéb na
powierzchni moze korzysta¢ przedsig-
biorstwo przesytowe i w jaki sposob
moze korzystaé jej wiasciciel. Oczy-
wistym jest, ze to w jakim zakresie
niezbedna jest stuzebno$é¢ przesyhu
powinno by¢ okreslone przez przedsie-
biorstwo przesylowe, ktoremu jest ona
niezbgdna. Rzeczoznawca majatkowy
nie ma uprawnien do ustalania tresci czy
zakresu prawa stuzebnosci przesytu.
Takie prawo maja tylko strony umowy.

Przeznaczenie nieruchomosci w pla-
nie miejscowym, decyzja lokalizacyjna
czy istnienie urzadzen przesytowych na
nieruchomosci nie dajg przedsigbiorstwu
przesytlowemu prawa do korzystania
z nieruchomosci, na ktérej si¢ one
znajdujg. Takie prawo daje stuzebnosé
przesytlu, inna umowa o korzystanie
z nieruchomos$ci lub decyzja admini-
stracyjna. Nie mozna zaktadaé, ze skoro
stat stup czy byta sie¢ to przedsicbior-
stwo przesylowe mialo prawo do ko-
rzystania z gruntu pod tym stupem czy
linig. Bedzie ono miato prawo korzystaé
znieruchomosci po ustanowieniu shuzeb-
no$ci (lub po ograniczeniu w sposobie
korzystania z nieruchomo$ci w innej
formie prawnej). Do tego momentu
sposob korzystania z tych urzadzen jest
nieuregulowany.
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2. Wynagrodzenie za usta-
nowienie sluzebnosci prze-
sylu

najomos$¢ treSci umowy o usta-

nowienie stuzebnosci przesytu

moze stanowi¢ podstawe do
ustalenia wynagrodzenia za jej ustano-
wienie. Oczywiscie wynagrodzenie to
ustalane jest pomigdzy stronami umowy
nazasadzie wolnos$ci zawierania umow.

Zaden artykut K.C. ani inne szczeg6l-
ne przepisy, nie okreslaja wprost co ma
stanowi¢ podstawe do ustalenia wyna-
grodzenia za ustanowienie stuzebnoSci
przesylu w ogolnosci.

Analiza przepisow:

¢ Kodeksu Cywilnego w czesci poswie-
conej ochronie wlasnosci (art. 230)
izobowigzan (art.361i363):

Art. 230

Przepisy dotyczace roszczen wiasci-
ciela przeciwko samoistnemu posia-
daczowi o wynagrodzenie za korzys-
tanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub
o zaplate ich warto$ci oraz o napra-
wienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy
dotyczace roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz,
stosuje si¢ odpowiednio do stosunku
migdzy wlascicielem rzeczy a posia-
daczem zaleznym, o ile z przepisow
regulujacych ten stosunek nie wynika
nic innego.

Art. 361

§1. Zobowigzany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialnos¢ tylko za
normalne nastgpstwa dziatania lub
zaniechania, z ktorego szkoda wy-
nikta.

§2. W powyzszych granicach, w braku
odmiennego przepisu ustawy lub
postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktore poszko-
dowany poniést, oraz korzysci, ktore
moglby osiagna¢, gdyby mu szkody
nie wyrzadzono.

Art. 363

§1. Naprawienie szkody powinno
nastapi¢, wedlug wyboru poszko-
dowanego, badz przez przywrocenie
stanu poprzedniego, badz przez zaptate
odpowiedniej sumy pieni¢znej. Jed-
nakze gdyby przywrocenie stanu
poprzedniego bylo niemozliwe albo
gdyby pociagato za sobg dla zobowia-
zanego nadmierne trudno$ci lub
koszty, roszczenie poszkodowanego
ogranicza si¢ do $wiadczenia w pie-
nigdzu.

§2. Jezeli naprawienie szkody ma
nastagpi¢ w pienigdzu, wysoko$¢
odszkodowania powinna by¢ ustalona
wedtug cen z daty ustalenia odszko-
dowania, chyba ze szczegdlne oko-
liczno$ci wymagaja przyjecia za
podstawe cen istniejacych w innej
chwili.

Ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w czeSci dotyczacej odszko-
dowan za ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosci w przy-
padku ustanawiania go nie w drodze
sluzebnosci przesylu, ale decyzja
administracyjng gdy nie dojdzie do
uzgodnienia odszkodowania pomie-
dzy stronami umowy (art. 128.4):

Art. 128

4. Odszkodowanie przyshuguje réw-
niez za szkody powstate wskutek
zdarzen, o ktéorych mowa w art. 120
i 124-126. Odszkodowanie powinno
odpowiada¢ wartosci poniesionych
szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen
zmniejszy si¢ warto$¢ nieruchomosci,
odszkodowanie powigksza si¢ o kwote
odpowiadajaca temu zmniejszeniu.

Rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego:

§43

1. Przy okreslaniu warto$ci poniesio-
nych szkod na nieruchomoscei, o kto-
rych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia si¢ w szczegolnosci:

1) stan zagospodarowania nierucho-
mosci na dzien wydania decyzji
odpowiednio o wywlaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania
albo zezwoleniu na czasowe zaje-
cie nieruchomogci oraz stan zagos-
podarowania nieruchomosci na
dzien zakonczenia dziatan uzasad-
niajacych wydanie tej decyzji;

2) utratg pozytkéw w okresie od dnia
wydania decyzji do dnia zakon-
czenia dziatan uzasadniajacych jej
wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przy-
padku nieruchomos$ci zabudowanej
rozumie si¢ przeznaczenie i1 Sposob
wykorzystywania obiektow budowla-
nych oraz ich stan techniczny, a takze
cechy tych obiektdéw, a w szczegdlnosci
gabaryty, forme architektoniczng, usy-
tuowanie wzgledem linii zabudowy
oraz intensywnos¢ wykorzystania
terenu.

3. Przy okreslaniu zmniejszenia war-
tosci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia
sig:

1) zmiang warunkoéw korzystania
znieruchomosci;

2) zmiang przydatnosci uzytkowej
nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie
korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigz-
kiem wudostgpnienia nierucho-
mosci w celu wykonania czyn-
nosci zwigzanych z konserwacja
oraz usuwaniem awarii ciggow,
przewodow i urzadzen, o ktérych
mowaw art. 124 ust. 1 ustawy.

4. Warto$¢ poniesionych szk6d spowo-
dowanych dzialaniami, o ktérych
mowa w art. 124 ust. 6 ustawy, okresla
si¢ po wystgpieniu szkody. Przepis
ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio — po-
zwala na wykreowanie pogladu na
temat czemu powinno odpowiadac¢
wynagrodzenie za ustanowienie stu-
zebnosci przesyhu.

Wynagrodzenie za korzystanie z nie-
ruchomosci powinno obejmowaé zwrot
pozytkow lub zaptate ich warto$ci oraz
naprawienie szkody z powodu pogorsze-
nia nieruchomosci. Naprawienie szkody
obejmuje straty, ktore wtasciciel obcia-
zanej nieruchomo$ci ponidst oraz
korzysci, ktore moglby osiagnaé, gdyby
stuzebnosci przesylu nie bylo. Napra-
wienie szkody powinno nastapi¢, wedtug
wyboru wilasciciela nieruchomosci przez
zaptate odpowiedniej sumy pieni¢znej
wedlug cen z daty ustalenia wynagro-
dzenia.

Mozna stwierdzié, ze wynagrodzenie
za ustanawianie shuzebno$ci przesylu
powinno zadowoli¢ wlasciciela poprzez
rekompensat¢ materialng jego strat, czy
warto$ci poniesionych szkod (w tym
dochodow) zwigzanych z konkretnym
urzadzeniem przesytowym, w tym:

e zmian¢ warunkow korzystania z nieru-
chomosci;

e zmiang przydatnosci uzytkowej nieru-
chomosci;

e trwale ograniczenie w sposobie korzy-
stania z nieruchomosci;

e skutki spowodowane obowigzkiem
udostepnienia nieruchomo$ci w celu
wykonania czynnos$ci zwigzanych
z konserwacja oraz usuwaniem awarii
ciggow, przewodow iurzadzen;

e za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jesli miato miejsce;

e za szkody spowodowane udostepnie-
niem nieruchomosci w celu budowy,
modernizacji, usuwania awarii, kon-
serwacji po ich wystgpieniu, w tym
takze utratg pozytkow w tym okresie.
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Jest tylko jeden przepiS SZCZBgélny Wartoéé Ograniczonego | X -’-\. i ,;‘ Lo
ustalajacy wynagrodzenie za ustanowienie . . . 3 NN e
stuzebnosci przesytu [ Ustawa o lasach]: prawarzeczowego stuzeb- B t .o "5-'“=._ '

Art.39a. nosci przesylu T ‘

1. Nadlesniczy moze za zgodg
dyrektora regionalnej dyrekcji
Lasow Panstwowych obciqzy¢, za
wynagrodzeniem, nieruchomosci
pozostajgce w zarzqdzie Lasow
Panstwowych stuzebnosciq dro-
gowq lub stuzebnoscig przesytu,
z uwzglednieniem zasad gospo-
darki lesnej. Wynagrodzenie to
stanowi wiasny przychod Lasow
Panstwowych.

2. Wynagrodzenie za ustanowie-
nie stuzebnosci przesylu na rzecz
przedsigbiorstwa energetycznego
zajmujgcego sig przesyltaniem lub
dystrybucjq energii elektrycznej
ustala sie w wysokosci odpowia-
dajqcej wartosci podatkow i oplat
ponoszonych przez Lasy Pan-
stwowe od czesci nieruchomosci,
z ktorej korzystanie jest ograni-
czone w zwiqzku z obcigzeniem tq
stuzebnosciq.

3. Przedsiebiorca, na rzecz kto-
rego ustanowiono stuzebnosc
przesylu, jest obowigzany do
usuwania drzew, krzewow lub
galezi zagrazajgcych funkcjo-
nowaniu urzqdzen, o ktorych
mowa w art. 49 §1 Kodeksu
cywilnego.

ustawie o gospodarce nieru-

chomos$ciami podane s3

zasady okre$lania warto$ci
nieruchomos$ci, w tym innych praw do
nieruchomosci:

Art. 4.
Ilekro¢ wustawie jest mowa o:

(...)

6a) okreslaniu wartosci nierucho-
mosSci — nalezy przez to rozumiec
okreslanie wartosci nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa
wlasnosci i innych praw do nie-
ruchomosci

(...)

Biorac pod uwagge list¢ mozliwych do
okres$lenia warto$ci (art. 150 — 151)
prawa rzeczowego 1 mozliwych do
zastosowania podej$é (art. 152 — 153)
mozna stwierdzi¢, ze jedyna warto$cia
jaka mozna oszacowacé jest wartos¢ ryn-
kowa tego prawa oszacowana w podej-
$ciu poréwnawczym lub dochodowym.

Aby wiedzie¢ jak oszacowaé warto§¢
ograniczonego prawa rzeczowego trzeba
zapozna¢ si¢ z rozporzadzeniem w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, a mianowicie:

§38

1. Przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci uwzglednia si¢ obcig-
zenia nieruchomosci ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi, jezeli
wplywajq one na zmiang tej
wartosci.
2. Przy okreslaniu wartoSci nieru-
chomosci obcigzonej ograniczo-
nym prawem rzeczowym jej
wartoS¢ pomniejsza sie o kwote
odpowiadajgcq wartosci tego
prawa, rownej zmianie wartosci
nieruchomosci, spowodowanej
nastepstwami ustanowienia ogra-
niczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwosci

okreslenia wartosci w sposob,

o ktorym mowa w ust. 2, wartos¢

ograniczonego prawa rzeczo-

wego okresla sie przez obliczenie
kosztow uzyskania tego prawa.

Aby oceni¢ co powoduje zmiang
warto$ci nieruchomosci jako nastepstwo
ustanowienia ograniczonego prawa

rzeczowego, trzeba przeanalizowac

niezbedne czynniki, ktére musza by¢

uwzglednione w wycenie:

Art. 154
1. Wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowa-
nia nieruchomosci dokonuje rze-
czoznawca majqtkowy, uwzgled-
niajgc w szczegolnosci cel wyce-
ny, rodzaj i polozenie nierucho-
mosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nierucho-
mosci podobnych.

2. W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nie-
ruchomosci ustala si¢ na podsta-
wie studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terent.

(...)
Art. 4
llekro¢ w ustawie jest mowa o:

(..)

17) stanie nieruchomosci—nalezy
przez to rozumiec stan zagospo-
darowania, stan prawny, stan
techniczno—uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infra-
struktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopien
zurbanizowania miejscowosci,
w ktorej nieruchomosé jest
poltozona;
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Tabela 2

Cel wyceny

Uwarunkowania wyceny

Oszacowanie wartosci prawa stuzebnosci przesylu w podejsciu porownawczym jako zmiana wartoSci nieruchomosci
spowodowana nastgpstwami ustanowienia 0graniczonego prawa rzeczowego

Oszacowanie wartosci prawa stuzebnosci przesylu

Przed ustanowieniem stuzebnosci

przesylu

Po ustanowieniu
shuzebnosci przesylu

nieruchomos¢ gruntowa z prawem
wlasnosci

rodzaj nieruchomosci

cho¢ w K.C. nie przewidziano -
ustanawiana jest stuzebno$¢ przesyhu na
prawie uzytkowania wieczystego gruntu

Zgodnie z KW, ewidencja gruntow
i budynkéw i stanem faktycznym

Zgodnie z KW, ewidencja gruntow
i budynkéw i stanem faktycznym

potozenie nieruchomosci

wielkos¢, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowosci, w ktorej nierucho-
mos¢ jest potozona

Zgodnie ze stanem faktycznym

Zgodnie ze stanem faktycznym

w planie miejscowym

na podstawie studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy

przeznaczenie

decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

Zgodnie z istniejacym dokumentami

Zgodnie z istniejacym dokumentami

brak planu, studium, decyzji

niem

Zgodnie z faktycznym uzytkowa-

Zgodnie z faktycznym uzytkowaniem

stan prawny

dokumentami.

ustanowione.

Zgodnie z KW i istniejacymi

Brak ograniczen, ktore maja by¢

Zgodnie z KW i istniejacymi
dokumentami.

Ograniczone prawo rzeczowe — znana
jest tres¢ prawa stuzebnosci przesylu
czyli ograniczen w korzystaniu z nie-
ruchomosci.

stan nieruchomosci

stan techniczno-uzytkowy

Czgsci sktadowych nieruchomosci,
urzadzenia przesytowe nie stanowia
czesci sktadowej nieruchomosci

Czgsci sktadowych nieruchomosci,
urzadzenia przesytowe nie stanowia
czesci sktadowej nieruchomosci

stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej

Zgodnie ze stanem faktycznym

Zgodnie ze stanem faktycznym

stan otoczenia nieruchomosci

Zgodnie ze stanem faktycznym

Zgodnie ze stanem faktycznym

Dane o cenach, i cechach nieruchomos$ci podobnych

Dostepne

Dostepne

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Pierwszy mozliwy sposéb szaco-
wania prawa shuzebnosci przesytu
wedlug §38.2 wykorzystuje podejscie
poréwnawcze, ktore opisano w Tabeli 2.

Mozna zauwazy¢, ze warto§¢ prawa
stuzebnosci przesytu zalezy od zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci,
czyli zmiany jej przeznaczenia oraz od
ograniczen we wladaniu nieruchomoscia
(Tabela 3).

Warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu
powinna odzwierciedla¢ zmiang wa-
runkow korzystania z nieruchomosci,
zmiang przydatno$ci uzytkowej nieru-
chomosci, trwate ograniczenie w sposo-
bie korzystania z nieruchomosci oraz
skutki spowodowane obowigzkiem
udostepnienia nieruchomos$ci w celu
wykonania czynnosci zwigzanych z kon-
serwacja oraz usuwaniem awarii ciggow,
przewodow iurzadzen.

Nie w kazdym przypadku musi wy-
stapi¢ zmiana sposobu korzystania

znieruchomosci (np. grunty rolne mozna
dalej wykorzystywaé rolniczo) i1 nie
w kazdym przypadku mozliwo$¢ wyko-
rzystania nieruchomosci pod infra-
strukturg techniczng powoduje zmniej-
szenie jej wartosci. W szczegodlnosci
w przypadku o gruntdw rolnych czy
lesnych moze mie¢ miejsce zwigkszenie
wartosci nieruchomosci, gdyz z analizy
cen gruntow wynika, ze grunty z mozli-
woscig wykorzystania pod infrastrukture
techniczng majg zazwyczaj znacznie
wyzszg warto$¢ niz grunty leSne czy
rolne.

Zmiana sposobu korzystania przy
ustanawianiu prawa stuzebno$ci prze-
sylu tez nie ma miejsca, jesli nierucho-
mo$¢ byla i jest przeznaczona w planie
miejscowym pod urzadzenia przesylowe
oraz w przy braku jakichkolwick
dokumentéw zwigzanych z przezna-
czeniem a faktycznym wykorzystywa-
niem nieruchomos$ci pod urzadzenia
przesytowe. W pozostatych przypadkach

moze wystapi¢ zmniejszenie wartosci
nieruchomosci. Z powyzszego wynika,
ze im wigksze obcigzenie, tym wigksza
jest wartos$¢ prawa stuzebno$ci przesyhu.

Moga by¢ rozne rozstrzygnigcia
zwigzane z oplatami i1 podatkami
zwigzanymi z nieruchomoscig, ktore co
do zasady ponosi wiasciciel 1 woéwczas
powinno to by¢ uwzglednione w szaco-
waniu warto$ci prawa stuzebnos$ci
przesytu.

Warto$¢ ograniczonego prawa rze-
czowego mozna tez oszacowac zgodnie
z §38.3 przez obliczenie kosztéw uzy-
skania tego prawa:

e w podej$ciu porownawczym na pod-
stawie wynagrodzen ustalanych za ich
ustanowienie,

e w podejsciu dochodowym na podsta-
wie mozliwych do uzyskania docho-
dow za umozliwienie korzystania
z gruntu do celéw przesytowych.
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Tabela 3
Analiza wplywu przeznaczenia na zmiang wartosci nieruchomosci obcigzanej stuzebnosci przesylu w momencie ustanawiania
stuzebnosci przesytu

Przeznaczenie
wg

planu miejscowego

przed ustanowieniem
stluzebnosci przesylu

Na czeSci
nieruchomosci
obciazanej stuzebnosci
przesylu

Pozostala
czesé
nieruchomosci

pod infrastrukturg

Inne przeznaczenie .
techniczna przesytowa

W momencie ustanawiania
stluzebnosci przesylu

Pozostala
czesé
nieruchomosci

Na cze$ci nieruchomosci
obciazanej stuzebnos$ci
przesyhlu

pod infrastrukturg

Inne przeznaczenie .
techniczna przesylowa

Rozliczenie
zmniejszenia
wartosci

Nie ma zmiany
sposobu korzystania,
nie ma zmiany
warto$ci

Inne przeznaczenie

Inne przeznaczenie Decyzja lokalizacyjna

Korzystanie z czgsci
nieruchomosci
zgodnie z przezna-
czeniem nie jest
mozliwe na skutek
ustanowienia
shuzebnosci przesytu,
moze to powodowaé
zmiang wartosci
nieruchomosci

pod infrastrukturg

Inne przeznaczenie .
techniczna przesytowa

pod infrastrukture

. techniczng przesytow:
Inne przeznaczenie a preesylowa

Nie ma zmiany
sposobu korzystania,
nie ma zmniejszenia

Decyzja lokalizacyjna warto$ci
studium . L.
. - Korzystanie z czgsci
uwarunkowan . h ot
P A ni mosci
i kierunkow eruchomosc
- zgodnie z przezna-
zagospodarowania . O
czeniem nie jest
przestrzennego L1
. . . . mozliwe na skutek
gminy Inne przeznaczenie Inne przeznaczenie Inne przeznaczenie L
. . . ustanowienia
Decyzja lokalizacyjna . .
shuzebnosci przesytu,

moze to powodowaé
zmiang wartosci
nieruchomosci

Decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na inny cel niz
infrastruktura przesylowa

darowania terenu Decyzja lokalizacyjna

na inny cel niz
infrastruktura
przesytlowa

Korzystanie z nieru-
chomosci zgodnie
Z przeznaczeniem nie

decyzji o warunkach . . j . L
A Decyzja o warunkach zabudowy i Decyzja jest mozliwe na skutek
zabudowy . . . o warunkach L
. . zagospodarowania terenu na inny cel niz ustanowienia
i zagospodarowania . zabudowy . .
infrastruktura przesylowa . shuzebnosci przesytu,
terenu 1Zagospo-

moze to powodowac
zmiang wartosci
nieruchomosci

Brak planu, studium

Faktyczne uzytkowanie
nieruchomosci pod
urzadzenia przesylowe

Inny sposob
uzytkowania

Faktyczne uzytkowanie
nieruchomosci pod
urzadzenia przesylowe

Nie ma zmiany
sposobu korzystania,
nie ma zmniejszenia

warto$ci

uzytkowania pod urzadzenia

przesylowe

uzytkowania Decyzja lokalizacyjna

i decyzji - Korzystanie z nieru-
o warunkach chomosci zgodnie z jej
zabudow . . zagospodarowaniem
i zagospo darozvania Faktyczne uzytkowania nii .CI; ¢ mozliwe na
Inny sposob nieruchomosci inne niz Inny sposob J -
terenu skutek ustanowienia

stuzebnosci przesytu,

moze to powodowac
zmiang warto$ci
nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Przy szacowaniu warto$ci ograni-
czonego prawa rzeczowego w podejsciu
porébwnawczym na podstawie wyna-
grodzen ustalanych za ich ustanowienie,
nalezy zgodnie z zasadami wyceny brac¢
te wynagrodzenia, w ktérych wystepuja
podobne warunki ich zawarcia jak dla
wycenianego prawa stuzebnosci prze-
sylu, a mianowicie w wynagrodzeniu
tym nie ma zawartego odszkodowania za
bezumowne korzystanie i za inne szkody
oraz wystepuje lub nie zmniejszenie
wartosci nieruchomosci.

Przy szacowaniu wartosci ograniczo-
nego prawa rzeczowego w podejéciu
dochodowym okresla si¢ warto$¢ na
podstawie mozliwych do uzyskania
dochodow za korzystanie z gruntu do
celow przesytlowych. W przypadku
dzierzawy gruntu, wydzierzawiajagcy ma
prawo do wylacznego korzystania
z gruntu i do pobierania pozytkow,
natomiast w przypadku prawa stuzeb-
nosci ma miejsce wspotkorzystanie
z gruntu bez mozliwosci pobierania
pozytkow z gruntu. Dochody ustala si¢
zgodnie z zapisem w Kodeksie Cy-
wilnym:

(...)

Art. 54

Pozytkami prawa sq dochody,

ktore prawo to przynosi zgodnie

ze swym spoleczno—gospodar-
czym przeznaczeniem.

(...).

We wszystkich wymienionych wyzej
metodach szacowania oprocz czynnikow
juz wymienionych w powyzszych Ta-
belach istotne sa cechy wynikajace
z tres$¢ stuzebnosci, a mianowicie:

e rodzajurzadzenia przesytowego;
e powierzchnia catej dzialki obcigzanej;

e powierzchnia ograniczana w sposobie
korzystania;

e iloraz: powierzchnia ograniczana
w sposobie korzystania do po-
wierzchni catej dziatki;

e przebieg sieci;

e dlugoscsieci;

e znaczniki, stupy, powierzchnie trwale
wylaczone z korzystania.

Bibliografia

Z powyzszego wynika, ze warto§¢
prawa stuzebnosci przesytu nie moze by¢
zawsze jedyna podstawa do ustalenia
wynagrodzenia za ustanowienie tego
prawa.

Wynagrodzenie za ustanowienie
shuzebnosci przesylu powinno rekom-
pensowa¢ wszystkie szkody zwigzane
z konkretnym urzadzeniem przesylo-
wym, w tym inne szkody z nim zwigzane
i wynagrodzenie za bezumowne ko-
rzystanie.

Wynagrodzenie moze by¢ jednorazo-
we lub okresowe. Wynagrodzenie okre-
sowe otrzymac mozna przez przeliczenie
warto$ci wynagrodzenia jednorazowego
na roczne czy miesigczne wynagro-
dzenia.

Wartos¢ innych poniesionych szkod
spowodowanych czynnosciami zwigza-
nymi z budowa, z konserwacjg oraz
usuwaniem awarii ciaggdéw, przewodow
i urzadzen powinna by¢ oszacowana
z uwzglednieniem stanu zagospodaro-
wania nieruchomosci na dzien poprze-
dzajacy rozpoczgcie tych czynno$ci oraz
stan zagospodarowania nieruchomosci
na dzien zakonczenia tych dziatan,
powinny si¢ tez uwzglednié¢ utrate
pozytkow w tym okresie. Wartos¢ szkod
okresla si¢ po ich wystapieniu szkody.

Bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci ma miejsce tylko woweczas,
gdy przedsigbiorstwo przesytowe ko-
rzystalo z urzadzen przesytowych na
nieruchomosci bez zadnych umow

o korzystanie z tych nieruchomosci.
Uregulowane to jest w Kodeksie Cy-
wilnym w czgéci poswigconej ochronie
wlasnosci (art. 230) oraz w czgsci
Przedawnienie Roszczen (art. 117, 118)
iZobowigzania (art. 3611363).

Art. 117

§1. Z zastrzezeniem wyjgtkow
wustawie przewidzianych roszcze-
nia majqtkowe ulegajg przedaw-
nieniu.

$2. Po uplywie terminu przedaw-
nienia ten, przeciwko komu
przystuguje roszczenie, moze
uchyli¢ sie od jego zaspokojenia,
chyba ze zrzeka si¢ korzystania
z zarzutu przedawnienia. Jed-
nakze zrzeczenie si¢ zarzutu
przedawnienia przed uptywem ter-
minu jest niewazne.

Art. 118

Jezeli przepis szczegolny nie
stanowi inaczej, termin przedaw-
nienia wynosi lat dziesi¢é, a dla
roszczen o swiadczenia okresowe
oraz roszczen zwigzanych z pro-
wadzeniem dziatalnosci gospo-
darczej—trzy lata.

Przy szacowaniu warto$ci za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
nalezy wyliczy¢ warto$¢ prawa stuzeb-
nosci przesylu wedtug cen na dzien jego
ustalania, przeliczy¢ na $wiadczenie
roczne i przemnozy¢ przez odpowiednia
liczbe lat.

4. Podsumowanie

artykule podjeto probe przed-

stawienia obecnie obowigzu-

jacych w Polsce przepisow
prawa zwiazanych ze stuzebnos$cia
przesylu. Omoéwione zostaly pojecia
zwigzane ze stuzebnoscia przesylu, jak
réwniez problematyka ustalania wyna-
grodzenia za ustanowienie shuzebnosci.
Podsumowujac przedstawione wywody
mozna stwierdzi¢, ze: ,,wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnos$ci przesytu # pra-
wo stuzebnosci przesytu”.

1. Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu

szacunkowego.

2. Ustawazdnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny.

3. Ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.
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UPROSZCZENIE PROCESU BUDOWLANEGO H
ZMIANY W PRAWIE BUDOWLANYM = = =
( ) s = = & M 25
W dniu 28 czerwca 2015r. wchodzi w zycie wigkszo$¢ przepisow P g‘ g >
Ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o —

niektoérych innych ustaw. Zasadniczym celem wprowadzonych zmian jest uproszczenie
1 przyspieszenie procesu budowlanego wigkszosci inwestycji budowlanych w szczegoélnosci przez zniesienie obowiazku
uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe w stosunku do niektorych obiektow budowlanych. Najwazniejsze zmiany to:

1.

Opr. W. G.

zniesienie wymogu uzyskiwania pozwolenia na budowe i przebudowe typowego domu jednorodzinnego, ktorego obszar
oddziatywania miesci si¢ w caloscina dziatce lub dziatkach, na ktérych zostat zaprojektowany,

zniesienie wymogu uzyskiwania pozwolenia na budowe niektérych obiektéw budowlanych (np. wolnostojace parterowe
budynki gospodarcze, w tym garaze, altany oraz przydomowe ganki i oranzerie (ogrody zimowe), wolnostojace parterowe
budynki rekreacji indywidualnej, wolnostojace parterowe budynki stacji transformatorowych i kontenerowych stacji
transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35 m2),

wprowadzenie mozliwo$ci rozpoczecia wszystkich robot budowlanych, na podstawie decyzji w miejsce decyzji ostatecznej,
uproszczenie formalnosci dotyczacych projektu budowlanego (ograniczenie obowigzkowych elementéw projektu
budowlanego przez likwidacje obowigzku dotaczania do niego o$wiadczen o zapewnieniu dostaw energii, wody, ciepla,
gazu, odbioru $ciekéw oraz o warunkach przylaczenia obiektu do sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych,
gazowych, elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych, jak rowniez o$wiadczenia zarzadcy drogi o mozliwosci
potaczenia dziatki, na ktorej bedzie obiekt, z droga publiczna,

w przypadku wystapienia brakow formalnych we wniosku o pozwolenie na budowe, organ administracji bedzie musiat
wezwac inwestora do ich uzupelnienia w ciagu 14 dni od dnia ztozenia wniosku,

zniesienie terminu na zawiadomienie wtasciwego organu o zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych, dla
ktérych wymagane jest pozwolenie na budowe, zgloszenie budowy, lub zgtoszenie przebudowy (pozostawiono obowigzek
zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robot budowlanych projektanta sprawujacego nadzor nad zgodnoscia
realizacji budowy z projektem oraz organu nadzoru budowlanego),

skrocenie czasu oczekiwania na tak zwang "milczaca zgode" na uzytkowanie (brak sprzeciwu administracji) -z 21 do 14 dni—
w przypadku obiektow oddawanych do uzytkowania na podstawie zgltoszenia,

rozszerzenie katalogu obiektow oddawanych do uzytkowania na podstawie zgloszenia (zgloszenie zastapi obecnie
wydawane pozwolenie na uzytkowanie), na przyktad o myjnie samochodowe, parkingiistawy rybne,

wprowadzenie mozliwosci wystapienia z wnioskiem o umorzenie lub roztozenie na raty optaty legalizacyjnej za dokonanie
samowoli budowlane;.

Opracowanie na podstawie.: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju.
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DOSTEPNOSC USLUG
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH
WOJEWODZTWA
WIELKOPOLSKIEGO

Streszczenie

W artykule przedstawiono w formie map tematycznych dostgpnosé i zakres
uslug rzeczoznawcoéw majatkowych w wojewddztwie wielkopolskim.
Scharakteryzowano uzyskane przez nich, po otrzymaniu uprawnien z zakresu
szacowania nieruchomosci, dodatkowe kompetencje (ukoniczone szkolenia
bankowe, posiadanie $wiadectwa REV, wpisanie na tzw. ,liste skarbowo —
podatkowa”, wpisanie na list¢ bieglych sadowych). Przedstawiono liczbe
rzeczoznawcow majatkowych w poszczegolnych gminach i powiatach a ponadto
wyliczono wskazniki opisujace dostep do ustug swiadczonych przez rzeczo-

znawcow majatkowych z uwzglednieniem liczby mieszkaficow i powierzchni

powiatow.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, rynek nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci

dr Fukasz Halik

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu

Zaktad Kartografii i Geomatyki

dr Justyna Tanas
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Controllingu, Analizy Finansowej
i Wyceny

1. Wstep

godnie z art. 174. ustawy z dnia

21 sierpnia 1997r. o gospodarce

nieruchomosciami (UoGN) rze-
czoznawca majatkowym jest osoba
fizyczna posiadajaca uprawnienia zawo-
dowe w zakresie szacowania nieru-
chomosci, nadane w trybie przepisow
rozdzialu 4, dzialu V tejze Ustawy.
Jednoczes$nie z dniem wpisu do Cen-
tralnego Rejestru Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych osoba, o ktérej mowa
w art. 174 ust. 2 UoGN, nabywa prawo
wykonywania zawodu oraz uzywania
tytutu zawodowego ,rzeczoznawca
majatkowy”. Od 8 czerwca 1992 roku,
kiedy to po raz pierwszy dokonano wpisu
w prowadzonym przez Ministra Infra-
struktury 1 Rozwoju — Centralnym Re-
jestrze Rzeczoznawcow Majatkowych

(CRRzM) do dnia 30 marca 2015 roku
wpisano 521 rzeczoznawcow majatko-
wych, ktorzy zameldowani byli na
terenie wojewodztwa wielkopolskiego.
W artykule opisano dostepno$¢ i zakres
ustug rzeczoznawcoéw majatkowych
w poszczegolnych gminach woje-
wodztwa wielkopolskiego z uwzgled-
nieniem nabytych umiejgtnosci 1 kwali-
fikacji. Celem opracowania jest charak-
terystyka potencjatu ustugowego rzeczo-
znawcOw majatkowych z wybranego
wojewoOdztwa, wyznaczonego przez
posiadane kompetencje i umiejgtnosci.

2. Metodyka badania

réznicowanie w rozmieszczeniu
rzeczoznawcoOw majatkowych
w wojewodztwie wielkopolskim

zostalo przedstawione z wykorzystaniem
procesu wizualizacji kartograficzne;j.

Podmiotem badan byli rzeczoznawcy
majatkowi zgodnie z definicja zawarta
w UoGN, zameldowani w wojewddztwie
wielkopolskim natomiast obszarem
badan byto wojewodztwo wielkopolskie
w swoich granicach administracyjnych.
Wykorzystane informacje (charakte-
ryzujace rzeczoznawcOéw majatkowych
oraz stanowigce osnowe kartograficzna
opracowania) mozna podzieli¢ na dwie
grupy: przestrzenne i nieprzestrzenne.
Wszystkie wymienione nizej zbiory
danych sa ogélnodostepne przez Internet
(wyjatek stanowi lista biegltych Sadu
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Okregowego w Kaliszu udostepniana na
prosbe w formie elektronicznej).

Wisrdd zrodet informacji o charakte-
rze nieprzestrzennym na podstawie,
ktorych opracowano baze danych
o rzeczoznawcach majatkowych woje-
wodztwa wielkopolskiego wymienié
nalezy:

e Centralny Rejestr Rzeczoznawcow
Majatkowych — Ministerstwo Infrastruk-
tury i Rozwoju —stan na 30.03.2015t.;
Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych:

o Lista cztonkdéw — stan na
30.03.2015r,;

o Lista rzeczoznawcow majatko-
wych przeszkolonych w sektorze
skarbowo—podatkowym — stan
na28.02.2014r.;

o Lista Recognised European Valu-
er (REV)—stanna30.03.2015r;

e Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wojewddztwa Wielko-
polskiego — lista czlonkéw stan na
30.03.2015r;

e Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Ma-

jatkowych Wielkopolski Poludniowe;j

—lista cztonkoéw stanna 30.03.2015r.;

,Lista bankowa” Zwigzku Bankow

Polskich—stanna 10.02.2015r.;

Lista biegtych sadowych Sadow

Okrggowych w: Poznaniu, Kaliszu

1Koninie—stanna 30.03.2015r.;

Lista Royal Institution of Chartered

Surveyors (RICS) —stanna 30.03.2015r.;

Tabele demograficzne GUS;

e Wyniki zapytan do przegladarki
Google.

Baz¢ danych przestrzennych sta-
nowiacych osnowe kartograficzna
wizualizacji pozyskanych z Centralnego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
iKartograficznej stanowi zasob:

e Panstwowego Rejestru Granic (PRG);

e Panstwowego Rejestru Nazw Geogra-
ficznych (PRNG);

e Bazy Danych Obiektow Ogolno-
geograficznych (BDOO).

W dalszym etapic prac dokonano
harmonizacji wymienionych wyzej
nieprzestrzennych zrodet danych two-
rzac jednolita baze danych o rzeczo-
znawcach majatkowych. W bazie
znalazly si¢ informacje atrybutowe takie
jak: numer uprawnien, data wprowa-
dzenia do CRRzM, imi¢, nazwisko,

imiona rodzicow, kod pocztowy, adres
zamieszkania, wojewodztwo, informacja
o pehieniu funkcji biegtego sadowego
z podzialem na okrggi sadownicze,
informacja o petieniu funkcji rzeczo-
znawcy majatkowego z ,,listy bankowe;j”
Zwiazku Bankow Polskich, informacja
o rzeczoznawcach majatkowych prze-
szkolonych w sektorze skarbowo—po-
datkowym, informacja o posiadaniu
Swiadectwa Recognised European
Valuer (REV) oraz o dlugosci kadencji,
informacja o wpisie na list¢ Royal
Institution of Chartered Surveyors
(RICS), telefon, e-mail, www, infor-
macja o przynalezno$ci do okreslonych
stowarzyszen rzeczoznawcow, pole na
uwagi. Lacznie baza danych zawierata
19 atrybutow.

Kolejng czynnoscia bylo nadanie
lokalizacji przestrzennej kazdemu re-
kordowi. Proces ten byt mozliwy dzigki
wykorzystaniu atrybutu ,adres” za-
wartym w CRRzM, ktéry sktadat sie
Z nazwy miejscowosci, nazwy ulicy/wsi
oraz numeru porzadkowego. W tym
przypadku wykorzystano jedna z funkcji
programéw geoinformacyjnych nazy-
wang geokodowaniem. Polega ona na
przypisaniu danym nieprzestrzennym
lokalizacji w przestrzeni dzigki zawar-
tym w nich atrybutom lokalizujacych
(adres). Po odpowiednim przygotowaniu
bazy danych proces ten odbywa si¢
bardzo szybko i automatycznie. W celu
wykluczenia wszelkich btedow doko-
nano weryfikacji wynikow geokodowa-
nia. Na tej podstawie okreslono, ze
poprawno$¢ geokodowania automa-
tycznego wynosi ponad 95%. Do-
ktadno$¢ geometryczna lokalizacji sigga
pojedynczego budynku (98%) w przy-
padku miast oraz wigkszych miejsco-
wosci natomiast w przypadku terenow
wiejskich w najgorszym przypadku, gdy
miejscowos¢ nie posiada w bazie
punktow adresowych lokalizacja wy-
znaczana jest z doktadnosciag do geome-
trycznego srodka wsi.

Wynikiem koncowym etapu har-
monizacji byta przestrzenna baza danych
o rzeczoznawcach majatkowych woje-
wodztwa wielkopolskiego, potaczona
z przycigtymi do granic administracyj-
nych wojewodztwa przestrzennymi
bazami (PRG, PRNG, BDOO) pozys-
kanymi z Centralnego O$rodka Doku-
mentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;j.

Kolejny etap dotyczyt analiz geo-
informacyjnych (przestrzennych) na

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

opracowanej bazie danych. W tym celu
wykorzystano darmowe oprogramowa-
nie geoinformacyjne (QGIS 2.8).
Prezentowane podejscie jest zgodne
z punktem 5.1.1. Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny (2005) mowigcym,
ze: Rzeczoznawca majatkowy winien
mie¢ dostgp do zaawansowanego sy-
stemu gromadzenia danych (...), ktére
utatwiaja wyceng za pomocg komputera
i czesto obejmuja system informacji
geograficznej (GIS).

Zastosowane oprogramowanie GIS
wyposazone jest w szereg procedur
analitycznych. Jedna z nich to analiza
wektorowa ,,POINTinPOLYGON”.
Polega ona na zliczeniu wszystkich
obiektéow punktowych symbolizujacych
rzeczoznawcow majatkowych w grani-
cach zadanego obszaru (powiat, gmina).
Na tej podstawie dokonano dwdch analiz
bazodanowych opartych na zatozeniu, ze
miejsce zameldowania w ramach danej
jednostki administracyjnej jest jedno-
czesnie jedynym obszarem dokonywania
wycen. Pierwsza polegata na wyliczeniu
sredniej liczby mieszkancow powiatu
przypadajacej na jednego rzeczoznawce
majatkowego. Druga polegala na wy-
liczeniu $redniej powierzchni powiatu
(w km2) przypadajgcej na jednego
rzeczoznawce majatkowego. Wyniki obu
analiz pokazano acznie na Rycinie 7. Na
uwage zashuguje fakt, ze posiadajac
przestrzenng baz¢ danych mozna wyko-
nywa¢ dzigki programom geoinforma-
cyjnym inne analizy — selekcja danych,
zapytania SQL, buforowanie, nakta-
danie, przycinanie itp. [Cellmer 2011].

Zaprezentowane podejscie stanowito
podstawe do przeprowadzenia wizuali-
zacji kartograficznej rozmieszczenia
przestrzennego rzeczoznawcOw majat-
kowych z uwzglednieniem posiadanych
kompetencji (Rycina 1, Ryciny 3 —6).
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3. Proces wizualizacji
kartograficznej

rzeprowadzajac proces wizuali-

zacji kartograficznej kluczowa

role odgrywa medium prezentacji,
moze nim by¢ papier badz ekran
komputera (tabletu, smartfona). W ni-
niejszym artykule medium prezentacji
jest papier, ktory przez swoje fizyczne
cechy (stato$¢ wymiaréw, brak inter-
akcji, brak mozliwosci regulowania
kolorystyki, brak mozliwosci powigk-
szania/pomniejszania mapowanego
obszaru) wplywa w istotny sposob na
proces redakcji kartograficzne;.

W celu jak najlepszego uczytelnienia
map drukowanych opracowanych na
podstawie przestrzennej bazy danych
zastosowano dwie metody wizualizacji:
metod¢ kropkowa oraz metode karto-
gramu. W metodzie kropkowej (Ryci-
na 1, Rycina 3, Rycina 4, Rycina 5,
Rycina 6) pojedyncza kropka symboli-
zuje jednego rzeczoznawce majatkowe-
g0 natomiast jej rozmieszczenie na
mapie dzigki zastosowaniu geokodowa-
nia odpowiada adresowi podanemu
w CRRzM. Metoda ta pozwala réwniez
na dokonanie kategoryzacji mapowa-
nych obiektow chociazby przez uzycie
réznych zmiennych graficznych takich
jak kolor czy ksztalt sygnatur [Halik
2014], co znacznie zwigksza aspekt
uzytecznos$ci map tematycznych.

W celu polepszenia mozliwosci
wizualnego wyszukiwania lokalizacji
(Rycina 3, Rycina 4, Rycina 5, Rycina 6)
wyrézniono gminy, w ktorych zameldo-
wani sg rzeczoznawcy majgtkowi:
posiadajacy Swiadectwo Recognised
European Valuer, biegli sadowi,
rzeczoznawcy z tzw. ,listy bankowej”
oraz ,listy skarbowo-podatkowej”.
Wymieniony podziat dokonano gdyz
istniejg osoby, ktére petnig kilka funkcji
jednoczesnie. Na wyzej wymienionych
mapach dodano dodatkowo powigkszo-
ny karton z miastem Poznan, gdyz
widoczne jest znaczne zaggszczenie
rzeczoznawcoOw na tym obszarze, jedno-
czesnie geometria wojewddztwa umoz-
liwia zastosowanie tego zabiegu redak-
cyjnego podnoszacego czytelnose.

W przypadku Ryciny 7 zastosowano
metode powierzchniowa z oznaczeniem
liczbowym, ktora pokazuje warto$é
bezwzgledng danego zjawiska dla calej
jednostki [Medynska-Gulij 2011, Zysz-
kowska i in., 2012]. Na analizowanej
mapie pokazano liczebnos¢ rzeczoznaw-
cow majatkowych w powiatach jak
i liczbe mieszkancow oraz powierzchni¢
powiatu przypadajaca na jednego
1Zeczoznawce.

Opracowane mapy posiadaja naste-
pujace elementy: tytul, tre$¢ kartogra-
ficzng (osnowa kartograficzna, tres¢
tematyczna), karton bedacy powigksze-
niem wybranego fragmentu mapy,
legend¢ z objasnieniem zastosowanych
oznaczen, skalg¢ oraz informacje o
aktualnosci danych. Dodatkowo prezen-
towane wizualizacje sg kartometryczne,
dzigki czemu mozna dokonywaé po-
miarow odlegtosciowych jednoczes$nie
ich atutem jest rowniez opracowanie
w obowigzujacym panstwowym ukla-
dzie wspolrzednych geograficznych
1992.

4. Charakterystyka roz-
mieszczenia przestrzen-
nego rzeczoznawcow ma-
jatkowych

okonujac ogolnej charakte-

rystyki rozmieszczenia prze-

strzennego rzeczoznawcow
w wojewodztwie wielkopolskim nalezy
stwierdzi¢, iz cechuje si¢ ono znaczng
nierownomiernos$cia. Z racji potencjalnie
duzej liczby wycen osrodki miejskie
skupiaja najwigcej rzeczoznawcow.
Sposrod 226 gmin wchodzacych w sktad
wojewddztwa, rzeczoznawcCy zamiesz-
kujg 91 z nich (40% gmin ogodtem, 43%
ogolnej powierzchni wojewoddztwa).
Najwigcej rzeczoznawcdéw mieszka
w miastach na prawach powiatu: Poznan
— 183, Kalisz — 32, Konin — 26, Leszno
— 19 oraz powiaty: poznanski — 46, pilski
— 25 1 ostrowski — 21. Lacznie wymie-
nione o$rodki skupiajg 352 rzeczo-
znawcow, co stanowi 68% ogodlnej liczby
rzeczoznawcow wojewoddztwa wielko-
polskiego (Rycina 2, Wykres 1).

Analizujac poszczegdlne mapy te-
matyczne z osobna, mozna okresli¢ kilka
zaleznosci rozmieszczenia przestrzen-
nego. Na Rycinie 1 analizowana cecha
jest przynaleznos¢ do glownych sto-
warzyszen dzialajacych na terenie
wojewddztwa: Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych Wojewoddztwa
Wielkopolskiego (SRMWW) oraz
Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych Wielkopolski Potudniowe;j
w Kaliszu (SRMW P1d). Z pozyskanych
danych wynika, ze do SRMWW nalezy
279 cztonkow (54%), do SRMW Pid
nalezy 64 czlonkéw (12%), natomiast
178 rzeczoznawcoOw (34%) jest niesto-
warzyszonych w SRMWW lub SRMW
Pid. Najwigkszym osrodkiem skupia-
jacym rzeczoznawcOw jest Poznan,
z taczng liczba 183 stanowiaca 35%
ogotu, z czego 116 nalezy do SRMWW,
a 67 torzeczoznawcy niestowarzyszeni.

Na Rycinie 3 ukazano rozmiesz-
czenie przestrzenne rzeczoznawcow
majagtkowych posiadajacych Swiadec-
two Recognised European Valuer (REV)
wydawane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majat-
kowych (PFSRM). Lacznie w woje-
wodztwie jest ich 29 (6% ogotem),
zamieszkujg oni teren 14 gmin (6% gmin
ogbétem, 6% ogolnej powierzchni
wojewodztwa). Swiadectwo REV wyda-
wane jest przez PFSRM od 2010 roku
(na okres 5 lat), w 2010 roku uzyskaty je
4 osoby, 2011 — 1 osoba, 2012 — 2 osoby,
2013 — 18 0s6b, 2014 — 4 osoby zamiesz-
kujace wojewddztwo wielkopolskie.
Gloéwnym osrodkiem skupiajacym rze-
czoznawcoOw majatkowych REV jest
Poznafi — 10 os6b (34% osob posia-
dajacych Swiadectwo REV).

Na Rycinie 4 zobrazowano roz-
mieszczenie przestrzenne rzeczoznaw-
cow majatkowych wpisanych na listg
biegtych sadowych Sadéw Okregowych
w Poznaniu, Kaliszu i Koninie. Ich
zasiggi terytorialne pokrywaja si¢ z gra-
nica wojewodztwa. Z uzyskanych infor-
macji ustalono, ze lacznie jest ich 137
(26% ogotem), zamieszkuja oni teren
43 gmin (19% gmin ogoétem, 21% ogol-
nej powierzchni wojewddztwa). Glow-
nym osrodkiem skupiajacym rzeczo-
znawcow bedacych bieglymi sadowymi
jest Poznan — 43 oso6b (31% o0so6b
wpisanych na listg).

Na Rycinie 5 przedstawiono roz-
mieszczenie przestrzenne rzeczoznaw-
coOw majatkowych wpisanych na tzw.
»liste bankowa” prowadzong przez
Zwiazek Bankow Polskich. Ustalono, ze
facznie jest ich 72 (14% ogotem),
zamieszkuja oni teren 32 gmin (14%
gmin ogodtem, 14% ogodlnej powierzchni
wojewodztwa). Glownym osrodkiem
skupiajacym jest Poznan — 50 oséb
(69% 0s6b wpisanych na liste).

Na Rycinie 6 uwidoczniono roz-
mieszczenie przestrzenne rzeczoznaw-
cow majatkowych wpisanych na tzw.
Hliste skarbowo—podatkowg” prowa-
dzona przez Polska Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Ustalono, Ze tacznie na liScie znajduja si¢
103 osoby (20% ogodtem), zamieszkuja
one teren 42 gmin (19% gmin ogdtem,
19% ogolnej powierzchni wojewodz-
twa). Glownym osrodkiem skupiajacym
jest Poznan — 63 osoby (61% o0sob
wpisanych na listg).

Ostatnia z opracowanych rycin
(Rycina 7) przedstawia liczbe rzeczo-
znawcow majatkowych w powiatach jak
i liczbg mieszkancow oraz powierzchnig
powiatu przypadajaca na jednego rze-
czoznawcg. W tym celu wykorzystano
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dane z Gtéwnego Urzedu Statystycznego
oraz Panstwowego Rejestru Granic.
Wynika z nich, iz najwigcej miesz-
kancéw na 1 rzeczoznawcg przypada
w powiatach: zlotowskim (34 994),
sremskim (30 356), ostrzeszowskim
(28 517), najmniej w miastach na
prawach powiatu: Konin (2 959), Poznan
(2 988), Kalisz (3 242). Analizujac
powierzchni¢ przypadajaca na jednego
rzeczoznawc¢ nalezy stwierdzi¢, ze
najwiecej przypada w powiecie: ztotow-
skim (829,5 km?2), kaliskim (386,2 km2)
i ostrzeszowskim (385,9 km?2), najmniej
w miastach na prawach powiatu: Poznan
(1,4 km?2), Leszno (1,7 km?2), Kalisz
(2,2 km2). Rycina ta moze by¢ punktem
wyjscia do dalszych badan nad koniunk-
tura na rynku wycen nieruchomosci.

5. Podsumowanie
niniejszym artykule zapre-
zentowano szereg wizuali-

- ~ zacjikartograficznych i towa-

rzyszacych im obliczen statystycznych,
ktérych realizacja w tradycyjny sposob
bylaby bardzo zmudna i dlugotrwata.
Dzigki zastosowaniu oprogramowania
geoinformacyjnego oraz tworzac prze-
strzenng baz¢ danych o rzeczoznawcach
majatkowych przedstawione analizy nie
nastreczyly wigkszych probleméw. Na
uwage zasthuguje fakt, iz w badanym
CRRzM wychwycono trzy wpisy,
ktérych adresy nie znajdowaly si¢ na
terenic wojewoddztwa wielkopolskiego.
Prezentowane wyniki stanowig punkt

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wyjscia do dalszych analiz, np. koniunk-
tury na wielkopolskim rynku wycen
nieruchomosci oraz do tworzenia bar-
dziej interaktywnych opracowan karto-
graficznych. W kolejnym artykule
zaprezentowana zostanie cyfrowa, inte-
raktywna mapa rozmieszczenia rzeczo-
znawcoOw majatkowych, ktora dzigki
zastosowaniu najnowszych technologii
internetowych bedzie dostosowana do
wyswietlania na urzadzeniach mobil-
nych (tablet, smartfon). Opracowanie
tego typu bedzie pozbawione wigkszosci
wad map tradycyjnych jednocze$nie
ulatwi mieszkancom wojewddztwa
kontakt z rzeczoznawcami majatko-
wymi.

Wykres 1

Liczebnos¢ rzeczoznawcow majgtkowych w poszczegolnych powiatach wojewodztwa wielkopolskiego
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Zrédlo: opracowano na podstawie [1], [2], [9], [11], [12].
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THE AVAILABILITY OF CERTIFIED PROPERTY VALUERS' SERVICES
IN THE WIELKOPOLSKA PROVINCE

Summary

In the paper, the availability and scope of certified property valuers’ services in the Wielkopolska province have been
presented in the form of thematic maps. Their additional —after obtaining qualifications in the area of property valuation -
competences (completed banking training courses, REV certificate, their name entered on the so-called “treasury - tax list”
and on the list of court experts) have been described. The number of certified property valuers in particular communes and
districts has been presented and the indicators showing the availability of their services have been listed together with the
number of inhabitants and size of districts.
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property valuation, real estate market, property value
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Rycina 1

Mapa rozmieszczenia rzeczoznawcow majgtkowych wojewodztwa wielkopolskiego
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Zrédio: opracowano na podstawie [1], [2], [9], [11], [12].
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zebnosci rzeczoznawcow majgtkowych w gminach wojewodztwa wielkopolskiego

liczba rzeczoznawcow majatkowych

[ powiaty
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| gminy
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| 1 | | |

Stan na 30.03.2015 . ‘

wano na podstawie [1], [2], [9], [10], [11], [12].
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Rycina 3
Mapa rozmieszczenia rzeczoznawcéw majgtkowych wojewédztwa wielkopolskiego posiadajgcych Swiadectwo Recognised
European Valuer (REV)
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Zrédto: opracowano na podstawie [1], [2], [8].
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Rycina 4
Mapa rozmieszczenia rzeczoznawcow majgtkowych wojewodztwa wielkopolskiego wpisanych na liste bieglych sqdowych
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Zrédlo: opracowano na podstawie [1], [2], [4], [5], [6].
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Rycina 5

Mapa rozmieszczenia rzeczoznawcow majgtkowych wojewodztwa wielkopolskiego wpisanych na ,, liste bankowq ™
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Zrédto: opracowano na podstawie [1], [2], [3].
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Rycina 6
Mapa rozmieszczenia rzeczoznawcow majqtkowych wojewodztwa wielkopolskiego wpisanych na |, liste
skarbowo—podatkowq ™
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Zrédto: opracowano na podstawie [1], [2], [7].
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Rycina 7
Mapa liczebnosci rzeczoznawcow majgtkowych oraz liczby mieszkancow i powierzchni powiatow przypadajgcych
na I rzeczoznawce majqtkowego
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Zrédio: opracowano na podstawie [1], [2], [9], [13].
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NOWA
DEFINICJA NIERUCHOMOSCI
- PRAWDY I MITY WYCENY
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Streszczenie

Niniejsza publikacja stanowi prébe ujednolicenia definicji nieruchomosci rolnej
oraz polemiki wpisujacej si¢ w problematyke wyceny na rzecz Skarbu Padstwa.
Artykul skierowany jest do $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych oraz Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktorzy jako
uczestnicy rynku maja istotny wplyw na procedure szacowania, kreowanie wartosci oraz obrotu nieruchomos$ciami

w segmencie rynku rolnego.

Stowa kluczowe

nieruchomos¢ rolna, rynek nieruchomosci, wycena nieruchomosci

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

1. Wstep

adchodzace wprowadzenie no-

wego brzmienia KSWS Wycena

Nieruchomosci Rolnych, to
kolejny krok do uregulowania zasad
postepowania rzeczoznawcoOw majatko-
wych przy sporzadzeniu opinii o war-
to$ci nieruchomosci. Tym razem zostala
wykonana nowelizacja w obszarze
nieruchomos$ci rolnych. Poprzednio
uchwalony Standard V.4. ,,Wycena
nieruchomosci rolnych,, zaliczany byt
dotychczas do tzw. Not Interpretacyj-
nych, zalecanych do stosowania. Projekt,
ktory jest po konsultacji srodowiskowej,
najpewniej wejdzie w zycie w najbliz-
szym czasie.

Analizujac tre$¢ zmienianej normy
zawodowej tatwo zauwazy¢, ze w duzej
mierze oparta jest ona na fundamentach
dotychczasowego dorobku naszego
srodowiska. Wskazuje na to analogiczne
podejscie do wyceny nieruchomosci
rolnych, przy jednoczesnym potwier-
dzeniu wysokiej jakosci poprzedniego
opracowania. Niemniej jako osoba,
ktorej lezy na sercu dobro warsztatu
rzeczoznawcy majatkowego, praktyk
i wykladowca w dziedzinie wyceny,
w tym rowniez w obszarze nierucho-
mosci rolnych, chciatbym zwrécic¢
uwagg na okolicznos¢, ktora nie zostata
dostatecznie usankcjonowana. Pomimo
sugestii przekazanych tworcom KSWS
na spotkaniu w Poznaniu, ktore miato na
celu dyskusj¢ nad brzmieniem nowej
normy, zmiany w stosunku w pierwotnej
wersji projektu, maja charakter wytacz-
nie kosmetyczny.

2. Podzial funkcjonalny,
czyli dodatkowa fucha
rzeczoznawcy majatko-
wego

rzede wszystkim chciatbym zwro-

ci¢ uwage niezgodno$¢ inter-

pretacji definicji nieruchomosci
jaki zostat zawarty w pkt 3.4 projektu
KSWS Wycena Nieruchomosci Rolnych,
ktory brzmi:
,, Okreslenia wartosci nieruchomosci
rolnej o wielu sposobach uzytkowania
i zwigzanej z tym duzej roznorodnosci:
uzytkow, budynkow (np. mieszkalnych,
inwentarskich, magazynowych, prze-
tworczych), budowli (np. stawy rybne,
melioracje i inne) mozna dokonaé
poprzez wydzielenie funkcjonalnych
czesci w celu ich odrebnej wyceny. Roz-
wigzanie to mozna stosowac odpo-
wiednio w przypadku, gdy wydzielona
funkcjonalnie do celow wyceny czes¢
nieruchomosci wykorzystywana jest na
cele produkcjirolnej, a przeznaczona jest
na inne cele. Oznacza to koniecznosc
wyceny tej czesci nieruchomosci przy
uwzglednieniu jej innego niz rolnicze
przeznaczenia. Podzial nieruchomosci
na funkcjonalne czesci powinien
uwzgledniaé granice dzialek ewi-
dencyjnych, linie rozgraniczajqce tereny
o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania lub granice
wynikajgce z innych regulacji”.

Ogdlnie rzecz ujmujac w sytuacji
bardziej skomplikowanej struktury
nieruchomos$ci Standard zaleca podziat
nieruchomo$ci na cze$ci o jednolitej
charakterystyce funkcjonalnej. Odczy-
tuj¢ to zgodnie z powszechnie promo-
wang praktyka w tym zakresie, pole-
gajacg na umownym wydzieleniu
W operacic 1 separatywnej wycenie
osrodka gospodarczego, gruntéw rol-
nych, inwestycyjnych lub o innym
przeznaczeniu, lasow, sadéw, zespotu
patacowo — parkowego, stawow rybnych
itd. Powyzsza regulacja jest szczeg6lnie
bliska kolegom i kolezankom wyko-
nujacym wyceny na rzecz Agencji
Nieruchomosci Rolnych, ktéra w oso-
bach swoich przedstawicieli miala zna-
komity wktad i wpltyw na tre$¢ Stan-
dardu.

Zatozenie przedstawione powyzej
powoduje, ze na potrzeby wyceny
nieruchomosci rolnych rzeczoznawca
majatkowy tworzy hybryde nowej
definicji nieruchomosci podobnej
1 wartosci nieruchomosci. Woweczas, bez
szczegdlnego uzasadnienia, odzwier-
ciedlenie warto$ci rynkowej nastgpuje na
postawie protezy obejmujacej kumulacje
oszacowan, opracowywanych na pod-
stawie szeregu rynkow lokalnych czy
regionalnych.

Przeto, zeby prawidtowo podejs¢ do
tej kwestii od strony warsztatowej,
nalezy w pierwszej kolejnosci zwrdci¢
uwage na to, co jest przedmiotem
wyceny. W dalszym etapie oszacowania
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wymagane jest zdefiniowanie rynku
nieruchomos$ci podobnych. Z mojej
perspektywy, przedmiotem wyceny jest
nieruchomos$¢ rolna, dla ktorej okresla
si¢ warto$¢ rynkowa dla konkretnego
celu — przeprowadzenia sprzedazy
w ramach jednej czynnosci prawnej. Tym
samym przedmiotem transakcji, a zatem
odwzorowania wartosci, jest zorgani-
zowana cato$¢ gospodarcza obejmujaca
wszystkie dzialki gruntu o tacznej
powierzchni, a nie jej poszczegodlne
cze$ci wynikajace z tzw. podziatu
funkcjonalnego. Przedmiotem wyceny
jest nieruchomos¢, ktorej definicje
precyzuje Kodeks Cywilny — jako
jednolita cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca odrebny przedmiot wila-
snosci. Skoro na nieruchomo$¢ sktada si¢
wiele opisujacych ja i wspotzaleznych
czynnikdw, zaro6wno prawnych, jak i fak-
tycznych, zupelnie podobne czynniki
nalezy tez bra¢ pod uwage przy po-
szukiwaniu nieruchomosci podobnych,
w relacji do ktoérych nalezy oszacowaé
warto$§¢ nieruchomosci podlegajacej
wycenie. Kluczem do prawidtowej wy-
ktadni jest ustawowa definicja nieru-
chomos$ci zawarta w art. 46 §1, ktora
decyduje o tym, kiedy grunt staje si¢
nieruchomos$cia, a wigc przedmiotem
prawa, ktéry moze by¢ przedmiotem
obrotu. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa
jest czeScia powierzchni ziemskiej
stanowigcej odrebny przedmiot wia-
snosci, to oznacza to, iz niezbednym
wymaganiem powstania przedmiotu
prawa wlasnosci w postaci nierucho-
mosci jest wyodrgbnienie czes$ci
powierzchni ziemskiej, czyli okreslenie
jej zakresu przedmiotowego (powierz-
chni 1 granic zewngtrznych). Tak
wyodrebniony fizycznie grunt graniczy
z innymi wyodrgbnionymi gruntami,
nalezacymi do tego samego lub réznych
wlascicieli. Niezbedne jest wiec wy-
odrebnienie prawne, ktore polega na
skonkretyzowaniu, kto jest wtascicielem
tego gruntu. W mojej ocenie, co znajduje
wyraz w wigkszo$ci sporzadzanych
dotychczas opiniach o wartosci, docho-
dzenie do wartosci nie powinno odbywac
si¢ poprzez okreslanie wartosci poszcze-
gblnych czes$ci nieruchomosei. Uzasa-
dnieniem dla takiego twierdzenia sa
przestanki, do ktorych zaliczy¢ nalezy
niezgodnos¢ przedmiotu wyceny z de-
finicjami ,,nieruchomosci”, ,,nierucho-
mosci podobnej”, a takze samej istoty
warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Podziat funkcjonalny wymusza
okreslenie wartosci poszczegdlnych
cze$ci oraz zsumowanie otrzymanych
wynikow, co z kolei wiaze si¢ z istotnym
bledem oszacowania. Postgpowanie
takie nie obrazuje rzeczywistej wartosci
nieruchomos$ci oraz nie jest zgodne
z wytycznymi zawartymi w szczegol-
no$ci w ustawie o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Z punktu widzenia
definicji z ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami traktujacych o ,,wartosci
rynkowej” (art. 4.6a i 151), ,,nierucho-
mosci gruntowej” (art. 4.1) oraz
»hieruchomosci podobnej” (art.4.16),
a takze ,,dzialce gruntu” (art. 4.3), zato-
zenie, ze wycena nieruchomosci
sktadajacej si¢ pewnej ilosci funkcjo-
nalnych czgsci jest tozsame z warto$cia
poszczegolnych czesci mogacych hipo-
tetycznie stanowi¢ odrebne nierucho-
mosci jest niewlasciwe. Powoduje
powstanie nowej definicji wartosci
skumulowanej. W mysl art. 4 pkt 6a
przez okreslenie wartosci nieruchomosci
nalezy rozumie¢ okreslanie wartoSci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasno$ci i innych praw do nierucho-
mosci. W okolicznosciach okreslenia
warto$ci nieruchomosci sktadajacych sie
z kompleksu funkcji, przedmiotem
prawa wlasnosci, podlegajacym wycenie
jest nadal cata oznaczona nieruchomos$é
lub jej wyodrebniona cze$¢, ktora
zostanie odrgbnie zbyta i zapisana w nie-
zaleznej ksigdze wieczystej. W przy-
padku wyceny funkcjonalnych czgsci
powstaje niepewnos¢ mozliwego fizycz-
nego wydzielenia jako odrgbnych
dziatek gruntu, nie wspominajac o gra-
nicach wyznaczanych w dokumentach
planistycznych (zwlaszcza studium) oraz
btad w ustaleniu wlasciwej powierzchni.
W tym przypadku ci¢zar abstrakcyjnego
wydzielenia przerzucany jest na nas,
cho¢ rolg rzeczoznawcow majatkowych
nie jest antycypowanie mozliwosci
podziatu geodezyjnego i wielkosci
poszczegbdlnych czgsci. Oczywistym
jest, ze nadanie dziatkom odrebnych
numerow nie wywotuje jeszcze zadnych
skutkow, bowiem dzialki takie objete sa
nadal jedng ksigga wieczysta, zatem
sktadajg si¢ na jedng nieruchomos$¢. Nie
budzi zatem watpliwosci, ze z woli
ustawodawcy, pojecia nieruchomosci nie
mozna utozsamia¢ z pojeciem dziatki
gruntu czy tez jej nieokreslong, umownie
wydzielong cz¢$cig. Taki sposob rozu-
mowania wykluczyl sam ustawodawca

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

formutujac wyzej przytoczone definicje
nieruchomos$ci gruntowej czy dziatki
gruntu. Powyzsze oznacza, ze w oko-
liczno$ciach wyceny nieruchomosci (nie
tylko rolnych), na potrzeby odwzoro-
wania warto$ci dla konkretnej (jednej)
umowy sprzedazy, przedmiotem wyceny
moze by¢ tylko i wylacznie nieru-
chomo$¢, a nie szereg hipotetycznie
wydzielonych nieruchomos$ci. Dodat-
kowo nalezy wspomnie¢, ze przyjmujac
poprawnos$¢ opisanego dzialania w za-
kresie wyceny poszczegolnych czesci,
warto$¢ nieruchomosci jako suma,
bedzie znacznie wyzsza niz warto$¢
okreslona dla catej nieruchomosci.
Twierdzenie to jest tym bardziej prawdo-
podobne im wigksza nieruchomos¢ jest
przedmiotem wyceny oraz im bardziej
skomplikowany posiada charakter
(wiecej czesci funkcjonalnych). W przy-
padku wartosci poszczeg6lnych dzialek
gruntu czy czg¢sci o mniejszych po-
wierzchniach, wystepuja dodatkowe
czynniki rynkowe wplywajace na popyt
i podaz, do ktorych zalicza si¢ zaanga-
zowanie kapitatu, sity nabywczej czy
ilo$¢ potencjalnych nabywcow. W ten
sposOb ceny mniejszych czgsci osiagna
zdecydowanie wyzszy poziom, prze-
kraczajacy okreslona warto§¢ rynkowa
zorganizowanej calosci. Powyzsze zja-
wisko, jako naturalne i powszechne
w ekonomii, jest wlasciwe dla dobr, ktore
sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Reasumujgc, w mojej ocenie potrakto-
wanie przedmiotu wyceny jako szeregu
nieruchomosci, ktéorych prawdopo-
dobienstwo zaistnienia w separatywnym
obrocie jest nieudowodnionym do-
mniemaniem, jest swego rodzaju proba
stworzenia nowej definicji nierucho-
mo§ci oraz protezg na wyceng w sytuacji
deficytu rynku nieruchomosci podob-
nych lub préobe wygenerowania wyzszej
wartosci.
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3. Czy lokal bez balkonu
nalezy do probki repre-
zentatywnej?

racajac do meritum, pragne
podkresli¢, ze wystepowanie
ztozonej struktury funkcjo-

nalnej wycenianej nieruchomosci po-
winno by¢ uwzglednione w pierwszym
rzgdzie poprzez dobor nieruchomosci
podobnych oraz zastosowanie odpo-
wiednich poprawek i wspolczynnikéw
korygujacych. Ostatecznie w sytuacji
faktycznego braku rynku nieruchomosci
podobnych, w tym na obszarze rynku
lokalnego i regionalnego, zastosowanie
protezy mogloby by¢ uzasadnione.
Niestety takiego twierdzenia brakuje
w projekcie Standardu.

Praktyka wyceny nieruchomosci
wskazuje, ze rowniez w przypadku
obiektow rolnych, ewentualne roéznice
w stosunku do nieruchomosci podobnych
powinny by¢ zawarte w cechach np.
strukturze gruntdéw obiektu rolnego,
walorach uzytkowych lub innych. Zarzuty
obejmujace rzekome nieuwzglgdnienie
funkcji innych niz rolnicze a przewi-
dzianych studium pod tereny inwesty-
cyjne (np: mieszkaniowo—ustugowe),
dotyczy zwykle powierzchni stanowigcej
znikomy procent nieruchomosci, zatem
majacych niewielki wplyw na wartos¢
catosci. Analiza przeznaczen nieru-
chomosci podobnych wskazuje, ze w ich
strukturze zwykle wystepuja tereny tzw.
rezerwy inwestycyjnej, ktéore mozna
przyrowna¢ do omawianej dodatkowej
innej funkcji okreslonej w studium.
Analogiczna sytuacja ma si¢ z obiektami
stanowigcymi czgsci sktadowe nierucho-
mosci. Przyktadem moze by¢ struktura
budynkow tzw. siedliska, ktora moze
istotnie rézni¢ si¢ w zaleznosci od
nieruchomosci. Oczywiscie nalezy dazy¢
do pozyskania najbardziej podobnych
nieruchomosci rowniez pod wzgledem
rodzaju i struktury budynkoéow rolnych.
Niemniej nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdz-
eniem, ze skoro nieruchomos$¢ podobna
nie byta wyposazona np. w wage wozowa
czy inng substancj¢ budynkowa, to operat
szacunkowy nie nadaje si¢ do zastosowa-
nia dla okreslonego celu. Miejmy na
uwadze, ze zwykle obiekty rolne
charakteryzujg si¢ duzym zuzyciem
technicznym i poszczegdlne budynki
czesto przedstawiaja niewielka wartosé
rynkowa albo wyltacznie uzytkowa.
Oczywiscie nie ma tu mowy o skrajnych
przypadkach, kiedy wszystkie transakcje
przyjete do poréownan sa pozbawione
danego czynnika. Analiza nieruchomosci
podobnych w tym zakresie pozwala
przeciez na uchwycenie réznic i ewentu-

alne skorygowanie warto$ci w przypadku
rozbieznosci nieruchomos$ci wycenianej
i nieruchomosci podobnych. Zwtlaszcza
w sytuacji podobienstwa innych cech
rynkowych o ktorej mowi zasada ceteris
paribus. Probujac obrazowo postawié
problem chcialbym zatem zapytal, czy
nieruchomosci o zblizonej strukturze
agrarnej, powierzchni, substancji budyn-
kowej, klasie dobroci gruntu oraz
potozeniu, z ktorych tylko jedna jest
wyposazona np. w budynek gorzelni, sa
do siebie podobne. Wedlug mnie
odpowiedz na to zagadnienie jest
oczywista, o ile do poréwnan przyjmiemy
réwniez inng nieruchomosé, ktora posiada
dang ceche i wykazemy jej ewentualny
wplyw na warto$¢. To tak jakby uznac, ze
dwa lokale mieszkalne, z ktorych jeden
nie posiada powierzchni przynaleznej
(piwnicy, balkonu), byly kategorycznie
niepodobne.

4. Warunki zabudowy
gruntu rolnego, a prze-
znaczenie w studium

tym miejscu chciatbym
zwr6cié uwage, ze nieru-
chomosci podobne obejmuja

zwykle grunty rolne, przy czym w stru-
kturze wigkszosci z nich réwniez
wystepuja potencjalne funkcje inwesty-
cyjne, przewidziane pod inne funkcje
w studium lub wynikajace z innych
uwarunkowan. Analiza stuzaca okresle-
niu cech rynkowych i ich wag powinna
wowczas obejmowaé szersza probke
transakcji z catego wojewodztwa,
ktorych struktura jest mniej lub bardziej
zblizona do nieruchomosci wycenianej.
Takie dziatanie pozwoli na wychwycenie
ewentualnej réznicy wartosci. W zwigz-
ku z powyzszym wystgpowanie poten-
cjalnych funkcji inwestycyjnych na
czgsci stanowiacej procentowy utamek
gruntu rolnego, moze by¢ uwzglednione
poprzez analize¢ i wplyw ksztattowania
si¢ takich elementow na wartos¢.
Powyzsze znajduje wigc swoje odzwier-
ciedlenie w stosownej korekcie ceny
in plus (lub in minus). Trzeba zwrdcié
uwage, ze definicja gruntu rolnego
wedlug ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych obejmuje rowniez
grunty pod wchodzacymi w sktad
gospodarstw rolnych budynkami miesz-
kalnymi oraz innymi budynkami i urza-
dzeniami stuzacymi wytacznie produkcji
rolniczej oraz przetworstwu rolno—
spozywczemu (patrz takze uchwata SN
z 30 maja 1996r., III CZP 47/96).
Natomiast nieruchomoscig rolng w rozu-
mieniu ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego jest takze nieruchomo$¢ czgscio-

wo przeznaczona w planach zagospoda-
rowania przestrzennego na cele inne niz
rolne. W wigkszosci przypadkoéw nie
mamy nawet do czynienia z obo-
wigzujacym planem, a jedynie studium,
ktére nie jest prawem. Zatem naj-
wlasciwsza z punktu widzenia metodolo-
gicznego, poprawna warsztatowo i dajg-
ca prawidlowe wyniki jest metoda
porownywania catych obiektow, przy
uwzglednieniu cech nieruchomosci, a nie
,.funkcjonalnych” czesci.

Dodatkowg kwestig pozostaje zasad-
no$¢ gospodarowania gruntami o innym
przeznaczeniu niz rolnicze przez Agen-
cj¢ Nieruchomosci Rolnych. Z punktu
widzenia korzysci dla Skarbu Panstwa,
a takze w zgodzie z polityka sprzedazy,
bytoby wydzielanie tych newralgicz-
nych, cennych dla Agencji gruntéw
inwestycyjnych i zbywanie w odrgbnych
postgpowaniach.

Odmienna interpretacja podejscia do
wyceny nieruchomosci rolnej, jako sumy
czg$ei stanowigcej siedlisko, poten-
cjalnej funkcji mieszkaniowo—ustugo-
wej, terendw rolnych, zieleni, pastwisk
i lak, lasow, odlogéw, drog i innych
sktadowych tworzacych jednolita catose,
wymagalaby separowania kazdej czesci
w formie odrebnej analizy. Wedtug mnie,
rozmienianie nieruchomos$ci na drobne,
implikuje zawyzona warto$¢, a w kon-
sekwencji nie powinno si¢ nadaé jej
miana rynkowej. Abstrahujac od po-
prawnosci takiego dziatania, o czym bylo
wyzej, trzeba réwniez pamigtaé, ze
w przypadku kazdego gruntu rolnego
istniejg solidne przestanki dla mozli-
wosci zainwestowania na podstawie
warunkéw zabudowy, co w konse-
kwencji przesadza o wartosci. Tych
elementow zaréwno Standard jak i sama
ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami
nie bierze pod uwagg. Analiza rynku
nieruchomos$ci wykazuje, Ze na gruncie
nieruchomos$ci rolnych nie wystepuja
istotne réznice wartosci w przypadku
wystepowania lub braku zapiséw stu-
dium o inwestycyjnym zagospodaro-
waniu. Dotyczy to szczegdlnie nierucho-
mosci, dla ktorych wystepuja oczywiste
przestanki do uzyskania decyzji o wa-
runkach zabudowy. Na rynku nie
stwierdza si¢ znaczacych zalezno$ci
rynkowych pomigdzy istnieniem innych
niz rolnicze funkcji w Studium a ich
nieistnieniem, przy zatozeniu mozli-
wosci uzyskania ww. decyzji. Nie ma tu
mowy o nieruchomosciach w calosci
przeznaczonych na inne niz rolnicze cele.
W przypadku braku przepisow miej-
scowych, w zakresie przeznaczenia,
o funkcji dziatek moze orzec wylacznie
decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Wowczas, zwlasz-
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cza w przypadku mniejszych gruntdw,
decydujagcym czynnikiem jest tzw.
otoczenie nieruchomos$ci. Analiza
otoczenia wielu z nieruchomosci
podobnych wskazuje, ze dla przed-
miotowego terenu istniata potencjalna
mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warun-
kach zabudowy pod zabudowe zagro-
dowa. Stosownie do art. 61.1 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym wydanie decyzji o warunkach

zabudowy jest mozliwe w przypadku
lacznego speilnienia nastepujacych
warunkow:

1) conajmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostgpna z tej samej drogi pu-
blicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wyma-
gan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz za-
gospodarowania terenu, w tym
gabarytéw 1 formy architekto-
nicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci
wykorzystania terenu;

2) teren madostep do drogi publiczne;j;

3) istniejace lub projektowane uzbro-
jenie terenu, z uwzglednieniem
ust. 5, jest wystarczajace dla za-
mierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne albo jest objety zgoda
uzyskang przy sporzadzaniu miej-
scowych plandw, ktore utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktore;j
mowaw art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami
odrebnymi.

Wedtug ustawy o ksztatltowaniu
ustroju rolnego punktu pierwszego czyli
tzw. dobrego sgsiedztwa nie stosuje si¢
do zabudowy zagrodowej, w przypadku,
gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwigzanego z tg zabudowg przekracza
$rednig powierzchni¢ gospodarstwa
rolnego w danej gminie. Poza wyste-
powaniem funkcji inwestycyjnych
przewidzianych studium, powyzsza
zaleznos¢ jest spetniona w przypadku
znacznej czg¢sci nieruchomosci przyj-
mowanych do poréwnan, a zwlaszcza
duzych gruntow rolnych. Tym samym
w okoliczno$ciach sprzedazy gruntéw
rolnych, zarowno ws$rod nabywcow
i sprzedajacych wystepuje $wiadomosé
mozliwej zabudowy, nawet bez zapisow
w studium.

5. Analiza rynku — podsta-
wa warsztatu rzeczoznaw-
cy majatkowego

czywistym pozostaje fakt, ze

w przypadku metody poréwna-

nia parami wycena opiera si¢ nie
tylko na trzech transakcjach, ktore
ostatecznie zostaja przyjete do poréwna-
nia, ale powinna obejmowacé roéwniez
szereg innych nieruchomos$ci podob-
nych, ktére powinny by¢ przytoczone
w opinii. Dzialanie takie wymusza
podejscie poréwnawcze, ktore w swoim
zatozeniu opiera si¢ po pierwsze na
analizie rynku, na podstawie ktorego
okresla si¢ cechy i wagi majace wplyw na
warto$¢, aby w nastepnej kolejnosci moc
skorygowac warto$¢ poprzez zastosowa-
nie odpowiednich poprawek w stosunku
nieruchomosci przyjetych bezposrednio
do poréwnania. Wowczas do okreslenia
wartosci dochodzi si¢ poprzez stosowna
korektg, co powinno mie¢ miejsce
w przypadku roznic nieruchomos$ci wy-
cenianej i poréwnywanych. Zalozenie
wyceny poszczegdlnych czgsci funkcjo-
nalnych, sugerowane przez KSWS,
spowodowataby konieczno$¢ zweryfiko-
wania in minus poprawek zastosowa-
nych w tak sporzadzonej wersji opinii,
gdyz pozostawienie ich w niezmienionej
formie spowodowaloby dublowanie
wplywu na wartos¢.

Jak tatwo wywnioskowac z przepi-
sow 1 zasad dobrej praktyki, rowniez
zaproponowanej przy konstrukcji no-
wego Standardu (pkt 3.7), prawidlowo
zakre$lony obszar rynku powinien obej-
mowac analiz¢ nieruchomosci o podob-
nych parametrach i1 przeznaczeniu,
pochodzacych w pierwszej kolejnosci
z najblizszego otoczenia (powiat, gmi-
na). Z tego wzgledu poszukiwanie
nieruchomos$ci podobnych odbywa sig
najczesciej wsrod dostepnych danych
wedlug wtasciwosci miejscowej. Jed-
nakze nalezy pamietac, ze rynek nieru-
chomosci, a zwlaszcza obiektow rolnych
o znacznym areale, nie posiada cech
doskonalego, zatem nie wyst¢puja na
nim transakcje obiektami potozonymi
obok siebie i wzgledem nieruchomosci
wycenianej. Trudnos¢ wywotuje stwier-
dzenie obrotu obiektami potozonymi
w otoczeniu danej czgsci wojewodztwa,
nie méwigc o mniejszych jednostkach
jak powiat czy gmina. Z tego wzgledu
odgoérne zawezenie rynku jest nie-
uprawnione oraz powoduje wplyw
w konsekwencji na warto$¢ i obiekty-
wizm opinii. Powigzanie wyceny po-
przez pordéwnanie catych obiektow

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

z rynkiem lokalnym jest dzialaniem
niewykonalnym na ptaszczyznie wyceny
duzych gospodarstw rolnych. Tworcy
zatozen standardu byli wiec w tym
obszarze konsekwentni, bo skoro rynek
lokalny przede wszystkim, to wybor
podziatu funkcjonalnego jest rzeczywi-
Scie logiczny.

Analiza rynku wskazuje, ze w ostat-
nich latach mamy do czynienia ze sporg
liczba duzych skomplikowanych nieru-
chomosci rolnych, bedacych w obrocie
prywatnym, ale przede wszystkim
z zasobu Skarbu Panstwa. W obrebie
catlego wojewoddztwa wielkopolskiego
zaobserwowa¢ mozna kilkanascie tran-
sakcji obiektami rolnymi o powierzchni
ponad 100 ha, ktore mozna porownywac
w caltosci. Dlatego wydaje sig, ze
w wigkszosci przypadkow, podziat funk-
cjonalny nie jest nieuzasadniony. Sporng
kwestig pozostaje rynkowos$¢ transakcji
pochodzacych z tzw. obrotu agencyjne-
go. Przeciwnicy przyjmowania nieru-
chomosci zbywanych przez Skarb
Panstwa w trybie bezprzetargowym, jako
nieruchomosci podobnych, wskazuja na
brak zbieznoS$ci z definicja wartoSci
rynkowej, ze wzgledu na brak ekspozycji
narynku czy zalezno$¢ stron umowy.

W mojej opinii, jesli z gory odrzu-
cimy transakcje pochodzace z zasobu, to
praktycznie nie ma mowy o wycenie
obiektu rolnego w oparciu o cale obiekty.
Niemniej wykonanie opinii w oparciu
o takie dane nie jest niemozliwe. Wy-
maga zawezenia rynku do obrotu pry-
watnego kosztem ilosci danych. Wow-
czas rynek nieruchomosci bedzie obej-
mowal caty kraj, gdyz obiekty o znacz-
nym areale i danej strukturze uzytkowej
sa dobrem na tyle deficytowym, ze ich
obrot pomiedzy wilascicielami prywat-
nymijest znacznie we¢zszy, co nie znaczy,
ze nie wystgpuje. Argumentem za
stosowaniem danych transakcyjnych
pochodzenia agencyjnego jest podejscie
do warto$ci rynkowej. Warto$¢ szaco-
wana jest przeciez przez rzeczoznawcow
majatkowych, ktérzy okreslaja najbar-
dziej prawdopodobng ceng mozliwg do
uzyskania na rynku. Czy zatem istnieja
lepsze przestanki wyznaczenia ceny niz
jej wykreowanie? Moze jest to nie-
uprawniona interpretacja, jednak jakze
zblizona do wyceny nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi. Analogia do
transakcji drogowych narzuca si¢ tu
samoczynnie. W tym obszarze mamy do
czynienia z okoliczno$ciami o niepelnym
charakterze rynkowym, a jednak usta-
wodawca dopuszcza przyjmowanie
takich danych do wyceny wartosci
rynkowe;j.
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6. Cena a wartos¢ rynko-
wa nieruchomosci

czywiscie, zrozumiata jest po-

stawa Agencji Nieruchomosci

Rolnych, ktéra zleca i odbiera
operaty szacunkowe, polegajaca na
wnikliwej ocenie procedur wyceny.
Bezdyskusyjny jest fakt, ze wtasciwe
okreslenie wartosci jest najwazniejsza
kwestig w procesie sprzedazy nierucho-
mosci, zwlaszcza przy postgpowaniach
bezprzetargowych, gdzie strona naby-
wajacg jest dzierzawca lub spadkobierca.
Cena oferowana na rynku jest okreslana
w tym przypadku na podstawie wartosci
okreslonej przez rzeczoznawce majat-
kowego. Wowczas blad okreslenia war-
tosci automatycznie skutkuje zanizeniem
lub zawyzeniem ceny. Odrebna kwestia
jest czy w przypadku transakcji pozba-
wionej negocjacji, ,,0siagni¢ta” cena
moze uchodzi¢ za rynkowa, a w konse-
kwencji za potencjalng nieruchomos¢
pordwnawcza w przysztosci. Warto
zwroci¢ uwage, ze ustawa regulujaca
dziatalnosci Agencji wskazuje, ze ceng
nieruchomosci Zasobu ustala si¢ w wy-
sokoéci nie nizszej niz warto$é tej
nieruchomosci okre§lona przy zastoso-
waniu sposobow jej ustalania przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomo$ciami. Ustawodawca, po-
dobnie jak kazdy $wiadomy uczestnik
rynku nieruchomosci, wyraznie roz-
roznia cen¢ od wartosci. Zatem wydaje
si¢, ze nic nie stoi na przeszkodzie aby
organ prowadzacy czynnos$ci w imieniu
Skarbu Panstwa wyznaczyt z urzedu
ceng na poziomie wyzszym niz jej
warto$¢ rynkowa. Szczegdlnie w tych
wszystkich w przypadku kiedy ma
odmienne zdanie w zakresie warto$ci
rynkowe;j.

Analiza operatow szacunkowych
przez Agencje oraz sposob przekazywa-
nia zastrzezen jest jednak daleko idaca
ingerencja w ustawowo zagwarantowane
prawo rzeczoznawcy majatkowemu do
samodzielnego wyboru metody i spo-
sobu wyceny nieruchomos$ci. Wielu
z nas, wspolpracujac z Agencja, doznaje
nierébwnego traktowania i nieuprawnio-
nej ingerencji w warsztat rzeczoznawcy.
Odmowa przyjecia operatu szacunkowe-
go oraz lakoniczne, czesto niepoparte
zadnym dowodem twierdzenia zamawia-
jacego, o jedynie stusznym sposobie
postepowania dodatkowo poteguja
poczucie niesprawiedliwej oceny. Poza

tym, brak akceptacji opinii o wartosci
wigze si¢ z wielomiesigcznym oczekiwa-
niem na wynagrodzenie, ktore zgodnie
z jednostronng umowa, w przypadkach
spornych moze byé wyptacone dopiero
po uzyskaniu przez rzeczoznawceg
majatkowego pozytywnej opinii Komisji
Opiniujacej. Nie trzeba przypominaé, ze
zgodnie z ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami, ocena poprawnosci ope-
ratéw szacunkowych pozostaje w kom-
petencji organizacji zawodowych rze-
czoznawcOw majatkowych. Agencja
sprytnie przerzuca ci¢zar udowodnienia
prawidtowo$ci operatu szacunkowego
narzeczoznawcoOw majatkowych.

7. Wplyw powierzchni na
wartos¢ nieruchomosci

ak wskazuje praktyka, kontro-
wersyjne w ocenie Agencji, jest

stosowanie poprawek z tytutu
powierzchni. Co w ujgciu powszechnej
wiedzy 1 mechanizméw rynkowych,
wlasciwych dla wigkszosci rynkow
nieruchomos$ci wydaj¢ si¢ nielogiczne,
przypuszczalnie w przypadku czgsci
segmentow, okazuje si¢ prawda rynko-
wa. Jak wskazujg przeprowadzone
przeze mnie badania ok. 1000 transakcji
z terenu wojewodztwa wielkopolskiego
w latach 2012-2015, zmiana cen nie jest
wprost uzalezniona od wielkosci
(por. Wykres 1). Ewentualnie zaleznosci
te s3a nieostre lub maja marginalne
znacznie dla wartosci. W ostatecznos$ci
mogg dotyczy¢ konkretnych rynkéw lub
segmentow nieruchomosci, wlasciwych
dladanej czgscikraju

Nie mozna jednak zgodzi¢ sie
z brakiem ujecia tej kwestii w projekto-
wanym standardzie zawodowym, gdyz
W mojej ocenie rozstrzygniecie czy
powierzchnia ma wplyw na wartos¢
rynkowa powinno znalez¢ si¢ w operacie
szacunkowym. Kazdy rynek, lokalny czy
regionalny moze rzadzi¢ si¢ indywidu-
alnymi prawami i to co jest prawdziwe na
terenie wielkopolski, niekoniecznie da
si¢ udowodni¢ w Malopolsce czy na
Podlasiu. Z tego wzgledu aksjomatyczne
odrzucenie cechy wielko$¢ jest daleko
idaca ingerencjg w prawa rynku i prawa
rzeczoznawcow majatkowych do obiek-
tywnej wyceny. W zwiazku z powyz-
szym w cechach zalecanych przy opisie
1 ocenie stanu, zaro6wno dla nierucho-
mos$ci rolnych niezabudowanych, nie-
przeznaczonych pod zabudowe i nie-
posiadajacych potencjatu zmiany spo-
sobu uzytkowania (pkt 4.1.7 projektu
Standardu) jak rowniez zabudowanych
lub przeznaczonych do zabudowy
(pkt4.2.5) powinna znalez¢ si¢ wielko$¢.

Wykres 1
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[=:]
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Zrédlo: opracowanie wiasne.
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8. Podsumowanie

a rynku wycen nieruchomosci
rolnych upowszechnita sig
metoda wyceny sktadnikowe;j,

czyli odrgbna wycena gruntu, osrodka
gospodarczego w tym budynkow,
budowli i innych czesci sktadowych oraz
funkcjonalnych. Powyzsza praktyka
pochodzi z poczatkow funkcjonowania
gospodarki rynkowej, kiedy znikoma
liczba transakcji spowodowata koniecz-
no$¢ wypracowania sposobu na okresle-
nie wartosci. Wowczas wyceny doko-
nywano w oparciu o wskazniki szacun-
kowe gruntu i koszt odtworzenia
budynkoéw. Sita przyzwyczajenia w tej
materii pokutuje do dnia dzisiejszego
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Kompleksowe badania rozwiazan formalno-prawnych w szacowaniu i praktyczne doswiadczenia innych krajow
powinny stanowi¢ podstawe dla podejmowania dalszych prac zwigzanych z rozwojem systemu oceny wartosci nierucho-
mosciw naszych oraz innych krajach §wiata.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy w Rosji

1. Wprowadzenie

osnaca liczba opracowan ana-

lizuje prace rzeczoznawcow

majatkowych w roznych krajach
na §wiecie [Hopfer 1998, Banaszek 2011,
Ziniewicz 2012]; stwierdza si¢ w nich
potrzebe wykorzystywania doswiadczen
innych krajow do tworzenia podstaw
i doskonalenia zawodu rzeczoznawcy.
W przedmiotowym opracowaniu szcze-
g6lng uwage poswigcono doswiadcze-
niom krajow Europy Zachodniej. O ich
regulacji zagranicznych oraz potrzebie
dalszych badan §wiadczy¢ moga ciaglte
zmiany w polskich i rosyjskich przepi-
sach prawa.

Dostosowywanie 1 ulepszanie zasad
pracy rzeczoznawcy majatkowego wy-
maga zwrdcenia uwagi na doswiadczenia
innych krajéw, co umozliwia eliminacje
popehianych juz wezesniej bledow.

Zawod rzeczoznawcy w Polsce 1 Ro-
sji ma bogate tradycje. W obu krajach
jego poczatki siegaja XIX wieku i wiagza
si¢ ze znoszeniem panszczyzny oraz
pracami nad zatozeniem katastru (budo-
waniem nowego systemu podatkowego).
Po rewolucji pazdziernikowej rozwdj
zawodu rzeczoznawcy w Rosji zostal
wstrzymany. Polska w okresie miedzy-
wojennym jako kraj, ktory odzyskat
niepodleglos¢, wprowadzal bardzo
nowoczesne na owczesne czasy rozwig-

zania w zakresie szacowania majatku.
Wybuch II Wojny Swiatowej przerwat
ten proces.

W Polsce i Rosji zmiany ustrojowe
w ostatnich latach XX wieku wymusity
zapotrzebowanie na specjalistow w za-
kresie wyceny nieruchomosci. Historia
poczatkdéw zrzeszania si¢ rzeczo-
znawcow w obu krajach jest bardzo
podobna. W latach 1992-1993 zatozono
w Rosji Rosyjskie Towarzystwo Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych [Bykova, Pa-
wlowa 2013], w tym samym czasie
w Polsce powolano do zycia Polska
Federacje Stowarzyszen Majatkowych,
skupiajaca rzeczoznawcoOw w jednej
organizacji.
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Gléwne zasady wyceny nierucho-
mosci w Rosji zostaty uchwalone przez
Dumg¢ Narodowa w 1998 roku [Ustawa
federalna O dziatalnosci w zakresie
wycen w Federacji Rosyjskiej]. W Fede-
racji Rosyjskiej zawod rzeczoznawcy
majatkowego od 2008 roku oparty jest na
zasadach samorzadu zawodowego.
W Rosji wyceng zajmuje si¢ ponad
21.000 0s6b [Bykova, Pawtowa 201 3].

W obu krajach w okresie ostatniego
¢wieréwiecza dokonano znaczacych
zmian przepisow prawnych oraz zasad
regulujacych dzialalnos¢ w zakresie
szacowania nieruchomosci, w tym stan-
dardow zawodowych. Uksztattowaly sie
profesjonalne stowarzyszenia zawodo-
we, pojawily si¢ specjalistyczne publi-
kacje. W oparciu o baze naukowg —
szkolnictwo wyzsze — opracowano pro-
gramy i metody nauczania nowych,
miodych specjalistow. W mniejszym
stopniu zmianom ulegaly metody
wyceny i zasady ich stosowania.

Obecnie na rynku rosyjskim pro-
wadzi dziatalno$¢ wiele firm, §wiadczac
ustugi z zakresu: wyceny, admini-
strowania i1 obrotu nieruchomo$ciami
jednoczesnie. W rezultacie wyceniajacy
zajeli swoje miejsce wsrod nowych
zawodow, ktorych pojawienie si¢ po-
dyktowat rozwdj gospodarki rynkowe;.
Porownanie osiggni¢¢ i doswiadczen
w zakresie wyceny nieruchomosci w obu
krajach moze przyczyni¢ si¢ do poprawy
funkcjonowania i rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majatkowego [Bykova,
Pawltowa 2013].

2. Prawne aspekty wyce-
ny nieruchomosci

ystem prawny regulujacy dzia-

falno$§¢ w zakresie rzeczozna-

wstwa majatkowego w Rosji
zostal zaprezentowany w Tabeli 1.
Najwazniejsze zasady funkcjonowania
Panstwa zawarte sg w Konstytucji (usta-
wie zasadniczej). W zakresie dziatal-
nosci szacowania nieruchomosci przed-
stawione zostaly one tylko w najbardziej
ogblnym ujeciu.

Podobnie jak w Polsce, podstawowa
ustawa jest kodeks cywilny. W obu
krajach w kodeksie cywilnym zdefinio-
wane s3g prawa do nieruchomosci oraz
podziat rzeczy na ruchome i nieruchome.
W Rosji, obok Kodeksu cywilnego,
wazny z punktu widzenia rzeczoznaw-
stwa jest kodeks podatkowy. Stuzy on do
prognozowania przeptywow pieni¢z-
nych zwiazanych z szacowang nieru-
chomos$cig. Dodatkowo w Federacji
Rosyjskiej na prace rzeczoznawcy maja
wplyw zapisy innych kodeksow (kodeks
ziemski, kodeks urbanistyczny, kodeks
karny).

W Rosji zasady wyceny nierucho-
mosci reguluje ustawa federalna o dzia-
talnosci w zakresie wycen w Federacji
Rosyjskiej z dnia 29.07.1998r., ktora
okres$la prawne ramy regulujace wycene
nieruchomosci dla potrzeb obrotu lub
innych celéw. Ustawa ta jest odpo-
wiednikiem polskiej ustawy z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieru-
chomosciami, w czesci dotyczacej

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wyceny nieruchomosci i zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego. Podobnie jak
polski odpowiednik, ustawa podlegata
wielokrotnym zmianom i uzupetnie-
niom, co w znaczacy sposob komplikuje
jej efektywnos$¢ funkcjonalna, znacznie
utrudniajgc pracg rzeczoznawcom majat-
kowym.

W Rosji funkcjonuja standardy
wyceny i s3 naturalnym etapem rozwoju
przepisow prawa. W 2002 roku, uchwata
rzadowa, zostaty zatwierdzone pierwsze
ze standardow zawodowych. Do dzi§
wprowadzono sze$¢ federalnych stan-
dardow wyceny, ktore obejmuja prawie
wszystkie aspekty dziatalnosci zawodo-
wej rzeczoznawcdw majatkowych.
Federalne standardy wyceny, podobnie
jak ich polskie odpowiedniki, zostaty
opracowane z uwzglednieniem Migdzy-
narodowych Standardow Wyceny [IVS]
i ustalaja fundamentalne zasady, na
podstawie ktorych prowadzona jest
dziatalnos$¢ rzeczoznawcodw [zasady: nie-
zawodnosci, odpowiedniosci, istotnosci,
wyjatkowosci i sprawdzalnos$ci]. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze z uwagi na
samorzadno$¢ poszczego6lnych organiza-
cji zawodowych w Rosji, niezaleznie od
standardow obowigzujacych wszystkich
rzeczoznawcow, poszczegdlne stowa-
rzyszenia maja prawo do wprowadzania
wlasnych rozwigzan, pod warunkiem ich
zgodnos$ci z zasadami prawnymi Fede-
racji Rosyjskiej, zuwzglednieniem zasad
zawartych w Miedzynarodowych Stan-
dardach Wyceny i Europejskich Standar-
dach Wyceny [Bykova, Pawtowa 2013].

Tabela 1

System prawny regulacji dzialalnosci rzeczoznawstwa majgtkowego w Rosji

(wybrane przepisy)

Szczebel

Nazwa aktu prawnego

w hierarchii

1 Konstytucja

Kodeksy:

- kodeks cywilny,

2 - kodeks podatkowy,

- kodeks urbanistyczny,
- kodeks ziemski,

- kodeks karny.

Ustawy:

3 - 0 dziatalnosci w zakresie wycen w Federacji Rosyjskiej,
- 0 samoregulujgcych organizacjach.

Standardy zawodowe

- cel wyceny i rodzaje wartosci,

przyjecia,

- ogodlne pojecia, podej$cia i wymagania dotyczace wyceny nieruchomosci,

- wymagania odno$nie do opracowania wyceny,
4 - okres$lenie wartosci katastralnej,
- ekspertyzy, procedury, wymagania dotyczace opinii bieglego i zasady ich

- wymagania odnosnie do poziomu wiedzy fachowej cztonkow samoregulacyjnej
organizacji rzeczoznawcow majatkowych.

stowarzyszenia.

Inne dokumenty nie stanowigce przepisOw prawa:

- wskazoéwki metodyczne Ministerstwa Rozwoju Ekonomicznego,

5 - wskazowki metodyczne Krajowej Rady w sprawie dzialalno$ci wyceniania,

- wewngtrzne standardy wyceny opracowywane przez poszczegolne samorzadne

Zrddto: opracowanie wiasne.
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3. Dzialalno$¢ zawodowa
w zaKresie rzeczoznawstwa
majatkowego — organizacje
zawodowe

o konca 2007 roku w Rosji
dziatalno$¢ z zakresu wyceny
nieruchomosci, podobnie jak do
dnia dzisiejszego w Polsce, regulowato
panstwo na zasadach licencjonowania.
W 2008 roku, majac na uwadze znacze-
nie jakosci i konieczno$ci zapewnienia
odpowiedniego poziomu kontroli nad
rezultatami wycen, panstwo rosyjskie
uznato, ze poprawe stanu efektywnosci
opracowan rozwigze odejscie od zasady
licencjonowania uprawnionych do dzia-
falno$ci w zakresie wyceny nierucho-
mosci 1 przejscie na system samorzadu
zawodowego. Od tego roku catosc
dzialan w zakresie wyceny nierucho-
mosci wprowadzono poprzez odpo-
wiednie przepisy dotyczace samorzadu

zawodowego [Bykova, Pawlowa 2013].

W dniu 6 listopada 2013r. w Zjedno-
czonym Panstwowym Rejestrze (EI'P)
samoregulujacych organizacji rzeczo-
znawcow majatkowych zarejestrowano

17, liczyly one ponad 21 tysigcy czton-

koéw. Zgodnie z ustawa federalna

o dzialalnosci w zakresie wycen w Fede-

racji Rosyjskiej przyznano samorzado-

wym organizacjom rzeczoznawcow
majatkowych, uznawanych za organi-
zacje niekomercyjne, utworzonym w ce-
lu regulacji i kontroli dziatalnosci
zwigzanej z wyceng, prawo zjednoczenia
rzeczoznawcow na zasadach czlonko-
stwa. Organizacja samoregulujacg rze-
czoznawcOw majatkowych musi spetnic¢
nastgpujace wymagania [ Bykova, Pawlo-

wa 2013]:

1) zrzeszenie w sktadzie organizacji co
najmniej 300 oséb fizycznych,
spetniajacych ustalone wymagania
ustawowe,

2) utworzenie funduszu kompen-
sacyjnego, powstatego ze sktadek
jego cztonkow w formie pienig¢znej,

3) utworzenie kolegialnych gremiow
zarzadzajacych (zarzadu, rady nad-
zorczej), funkcjonalnie wyspe-
cjalizowanych organow i jednostek
strukturalnych,

4) utworzenie standardow 1 zasad
oceniajacych dziatalno$¢, zatwier-
dzonych zgodnie z wymaganiami
ustawy federalnej o dziatalnosci
w zakresie wycen w Federacji
Rosyjskiej.

Istota samoregulujacej organizacji
opiera si¢ 0 nastgpujace postanowienia,
ktére jednoczesnie sg funkcjami orga-
nizacji[Bykova, Pawtowa 2013]:

1) opracowanie i zatwierdzenie stan-
dardow oraz zasad dziatalnosci
w zakresie wyceny nieruchomosci,
zasad przedsigbiorczosci i etyki
zawodowej, organizacja wsparcia
informatycznego oraz metodo-
logicznego,

2) opracowanie i zatwierdzenie zasad
oraz warunkow cztonkostwa w sa-
moregulujacej organizacji rzeczo-
ZNawcow,

3) reprezentowanie interesow czlon-
kéw w kontaktach z federalnymi
wladzami panstwowymi Federacji
Rosyjskiej, wtadzami jednostek
samorzadu terytorialnego w Fede-
racji Rosyjskiej oraz migdzyna-
rodowymi organizacjami zawodo-
wymi rzeczoznawcoOw majatko-
wych,

4) kontrola realizacji standardow,
zasad przedsigbiorczosci i etyki
zawodowej wlasnych cztonkow,

5) wykonanie oceniajacych ekspertyz
isprawozdan.

Dziatalno$¢ samoregulujacych orga-
nizacji rzeczoznawcoéw majatkowych
okreslona jest w: Kodeksie Cywilnym
Federacji Rosyjskiej z dnia 30 listopa-
da 1994r. oraz ustawie federalnej z dnia
1 grudnia 2007r. o samoregulujgcych
organizacjach, ustawie federalnej z dnia
12 stycznia w 1996r. o organizacjach
niekomercyjnych, ustawie federalnej
z dnia 29 lipca 1998r. o dzialalnosci
w zakresie wycen w Federacji Rosyjskiej
oraz w innych aktach prawnych.

4. Wycena nieruchomosci
w Rosji

a nieruchomos¢, podobnie jak

w prawie polskim, uwaza sig,

zgodnie z rosyjskim kodeksem
cywilnym, grunty (takze podglebie)
i wszystko, co jest trwale zwigzane
z gruntem (obiekty, ktorych przeniesie-
nie jest niemozliwe bez nieproporcjonal-
nego ich uszkodzenia, w tym budynki
ibudowy w toku).

Zadaniem rzeczoznawcy majatko-
wego w obu krajach jest okreslenie
warto$ci przedmiotu wyceny. Przedmio-
tem wyceny w Rosji moga by¢ [Bykova,
Pawlowa 2013]:

1) poszczegodlne obiekty materialne
(rzeczy), majatek ruchomy (np.
»produkcja w toku”) i nieruchomy,
w tym przedsigbiorstwa,

2) prawo wlasno$ci 1 inne prawa
majatkowe do nieruchomosci lub
poszczegolne czesci skladowe nie-
ruchomosci,

3) roszczenia,

4) zobowigzaniainaleznosci,

5) pracew toku,

6) ushugi,

7) informacje,

8) inne przedmioty praw obywa-
telskich, uregulowanych w ustawo-
dawstwie Federacji Rosyjskie;j.

Oszacowana warto$¢ moze, podob-
nie jak w Polsce, stanowi¢ podstawe
ustalenia ceny kupna (sprzedazy), by¢
wykorzystana w transakcji dzierzawy lub
zabezpieczenia mienia, ubezpieczenia,
kredytu, a takze dla celow podatkowych,
rachunkowosci (np. sporzadzania spra-
wozdan finansowych), restrukturyzacji
i prywatyzacji przedsigbiorstw, rozwig-
zywania sporow majatkowych, przy
decyzjach w zakresie zarzadzania oraz
W inny sposob.

W Rosji okresla si¢ nastepujace ro-
dzaje warto$ci [ Bykova, Pawtowa 201 3]:

Warto$¢é rynkowa — jest to najbar-
dziej prawdopodobna cena, po ktorej
przedmiot wyceny moze by¢ zbyty na
dzien wyceny na otwartym rynku w kon-
kurencyjnym s$rodowisku, gdy strony
transakcji sa niezalezne, wszystkie
niezbg¢dne informacje sg znane, a wyso-
ko$¢ ceny transakcji nie odzwierciedla
zadnych nadzwyczajnych okoliczno$ci.

Inwestycyjna warto$¢ przedmiotu
wyceny — jest to warto$¢ dochodowa
przedmiotu wyceny, okreslona na
podstawie mozliwosci generowania
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dochodu dla konkretnej osoby lub grupy
0sdb, przy zalozeniu okreslonego celu
inwestycyjnego. Warto§¢ inwestycji
odpowiada pojeciu ,,wartosci indywi-
dualnej”, odzwierciedlajagc wartosé
nieruchomos$ci dla konkretnego inwe-
stora, ktory zamierza ja kupi¢ lub
zainwestowac swoje aktywa.

Wymuszona warto$¢ sprzedazy —
obliczeniowa wartos¢ odzwierciedlajaca
najbardziej prawdopodobng cene, za
ktérg dany obiekt moze by¢ zbyty po
okresie ekspozycji krotszym, niz typowy
dla warunkow rynkowych. Przy okresle-
niu tego rodzaju wartosci uwzglednia si¢
wpltyw dodatkowych uwarunkowan,
zmuszajacych sprzedajacego zby¢
przedmiot wyceny w nierynkowych
warunkach.

Warto$¢ Kkatastralna — obliczona
W panstwowym procesic wyceny kata-
stralnej warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
okreslona w procesie wyceny masowej
lub, przy braku mozliwosci zastosowania
systemu wyceny masowej, warto§¢
rynkowa okres$lona indywidualnie dla
konkretnej nieruchomosci, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa
dotyczacymi wyceny nieruchomosci.
Warto$¢ katastralna okreslana jest dla
celéw podatkowych.

Nalezy zauwazyC, ze w procesie
wyceny rzeczoznawcy zarOwno rosyj-
scy, jak i polscy postuguja si¢ zblizonymi
definicjami warto$ci rynkowej i kata-
stralnej. W Rosji w przepisach prawa
funkcjonuje dodatkowo warto$¢ in-
westycyjna przedmiotu wyceny oraz
oddzielna warto$¢ wymuszonej sprze-
dazy, ktore w Polsce nie zostaty
zdefiniowane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. W obu krajach
istnieje pojecie wartosci odtworzeniowej
obiektu, uwzgledniajacej jego stopien
zuzycia oraz warto$ci bankowo-hipo-
tecznej (szczegotowo opisanej przez
instytucje udzielajace kredytéw hipo-
tecznych w ich wewnetrznych przepi-
sach).

o s

W Federacji Rosyjskiej wyceny
nieruchomosci dokonuje si¢ za pomoca
podejs¢: porownawczego, dochodowego
i kosztowego. W podejsciu poréwnaw-
czym wyro6znia si¢ metody: poréwnaw-
cza, korygowania ceny S$redniej oraz
analizy statystycznej rynku. W podejsciu
kosztowym zastosowanie maja metody
kosztow odtworzenia i1 zastgpienia,
a w kazdej z nich jedna z technik —
szczegotowa, elementow scalonych
i wskaznikowa. W podejsciu dochodo-
wym wycenia si¢ nieruchomos$ci za
pomoca metody inwestycyjnej lub
metody zyskow, z wykorzystaniem
techniki kapitalizacji prostej i dyskonto-
wania strumieni pieni¢znych. W Polsce
dodatkowo wykorzystuje si¢ podejscie
mieszane z metodami: pozostatosciows,
kosztow likwidacji i wskaznikéw sza-
cunkowych gruntu. Szczegétowy po-
dzial podej$¢ i metod w Rosji zostat
zaprezentowany w Tabeli 2.

W  przeciwienstwie do polskiego,
w rosyjskim prawodawstwie nie wymie-
nia si¢ technik wyceny nieruchomosci, nie-
mniej rzeczoznawcy stosuja je w praktyce
podobnie jak w Polsce.

Rzeczoznawcy w Rosji maja prawo
zazada¢ wyjasnien, uzupetnienia infor-
macji od klienta oraz dostgpu do petnej
dokumentacji niezbgdnej dla wyceny.
Warto$¢ koncowa okreslona w procesie
wyceny nieruchomos$ci w Rosji uzalez-
niona jest od metod wyceny, a takze od
oceny i analizy dostgpnych danych. Jesli
rzeczoznawca nie skorzysta z jednego
z dostepnych podejs¢ (pordwnawczego,
dochodowego lub kosztowego), jest
zobowigzany uzasadni¢ odmowe korzy-
stania znich.

Wyniki oceny sa uwazane za obiek-
tywne, jezeli opinia zostata wykorzystana
nie poézniej niz 3 miesigece od daty
sporzadzenia operatu szacunkowego.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

W Rosji, podobnie jak w Polsce,
rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek
ubezpieczenia si¢ od odpowiedzialnosci
cywilnej z tytulu wykonywanego za-
wodu. Nie istnieje natomiast wymog
statlego poszerzania swych kwalifikacji
w obowigzkowych szkoleniach. Nie ma
rowniez obowiazku przekazywania
dokumentacji (informacji o wartos$ci
nieruchomosci) do katastru oraz uczest-
niczenia w pracach sadu. Wymogi takie
mogg jednak stawia¢ przed swoimi
cztonkami poszczegodlne samorzadowe
organizacje rzeczoznawcow.

Tabela 2

Podejscia, metody i techniki stosowane w Rosji

Podejscie Metoda

Poréwnawcze

- pordwnywania parami
- korygowania ceny $redniej
- analizy statystycznej

Dochodowe

- inwestycyjna
- zyskow

Kosztowe

- kosztow zastapienia
- kosztow oddtworzenia

Zrodto: opracowanie wiasne.
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4. Podsumowanie

hociaz zasady wyceny nierucho-
mosci w Rosji i w Polsce sa
zblizone odnosnie do podejsc,
metod i technik, to jednak réznig si¢ ze
wzgledu na odmienno$¢ przepisow

i obowigzujacych standardow zawodo-

wych. Do najwazniejszych réznic nalezy

zaliczy¢ przede wszystkim nastepujace
obszary:

1) nadawanie uprawnien: w Rosji
uprawnienia zawodowe rzeczo-
znawcom majatkowym nadaje
obecnie organizacja zawodowa,
natomiast w Polsce organ admi-
nistracyjny panstwa (wlasciwy
minister),

2) standardy zawodowe: w Rosji stan-
dardy sa regutami prawnymi, nato-
miast w Polsce generalnie nie;
istnieje jeden standard obowia-
zujacy wszystkich rzeczoznawcow
majatkowych, niezaleznie od przy-
nalezno$ci do organizacji zawo-
dowej (Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci),

3) organizacje zawodowe: roznice
wystepuja w sposobie dziatania
i kompetencjach organizacji zawo-
dowych zrzeszajacych rzeczo-
znawcow majatkowych, w tym
odnos$nie do liczby cztonkow
stowarzyszen (ro6znice te zapre-
zentowano w Tabeli 3).

Bibliografia

Tabela 3

Liczba uprawnionych
rZecZoznawcow
majatkowych

Liczba mieszkancow
przypadajaca na jednego

rZecZoZnawce

Liczba rzeczoznawcow majqtkowych w Polsce i Rosji

Srednia powierzchnia
kraju przypadajaca na
jednego rzeczoznawce

majatkowego majatkowego
Rosja >21.000 7.810 813
Polska 6.336 6.067" 49"

* stan na 01.06.2015r.
**  stanna31.12.2013r.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Obok réznic oba kraje posiadaja
w zakresie wyceny nieruchomosci wiele
wspoélnych probleméw. Do najwazniej-
szych mozna zaliczy¢:

1) podstawa prac nad standardami
i zasadami wyceny sa migdzy-
narodowe 1 europejskie zasady
wyceny 1 ich adaptacja do warun-
kéw obu krajow,

2) oba kraje borykaja si¢ z wartoscia
katastralng: w Rosji zostata ona
wprowadzona (dla nieruchomo$ci
gruntowych), lecz zasady oblicza-
nia tej warto$ci wymagaja ciaglego
doskonalenia, w szczegolnosci
w zakresie aktualizacji danych
wejsciowych.

Reasumujac, analiza do$wiadczen
wynikajacych z rozwoju mi¢dzynaro-
dowych dziatan w zakresie wyceny
nieruchomos$ci powinna pomoc uniknac¢
powtarzania btedow popelianych w in-
nych krajach oraz doskonali¢ system
i procedury wyceny nieruchomosci
zardwno w Rosji, jak i w Polsce.
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THE ORGANIZATION
OF THE REAL ESTATE APPRAISER'S WORK
IN RUSSIA

Summary

In this paper, the specificity of release and transformation processes of real estate markets in the two post-socialist
bloc countries: Russia and Poland was diagnosed. Comparative analysis of the conditions and directions of change
is used as a tool to clarify the current situation, the current status and characteristics of these markets. Comparison
of Poland and Russia also indicates the prospects for the development of real estate markets. The article is an attempt
to assess the state of the condition and progress of the evolution of the residential segment. The authors also selected
barriers and factors promoting the development of real estate markets in the analyzed countries. This will either enable
the critical assessment of changes observed in the past, or will be helpful in the context of the forecast market pheno-

mena.

Key words

real estate valuation, real estate appraiser in Russia

JEL Classification
R10,R29,R39

PRAWO

NOWI RZECZOZNAWCY MAJATKOWI C el

W dniu 21 kwietnia 2015r. ukazalo si¢ Obwieszczenie Ministra - “_‘% -
Infrastruktury i Rozwoju w sprawie ogloszenia wyciggu z centralnego rejestru
rzeczoznawcoOw majatkowych (Dziennik Urzgdowy Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 5 maja 2015r. poz. 32). Zgodnie
z jego trescig do konca 2014r. nadano 6 281 uprawnien zawodowych w dziedzinie szacowania nieruchomosci. W ciagu 2014r.
przybyto 420 0s6b zuprawnieniami.
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ZROZNICOWANIE KOSZTOW
UTRZYMANIA I WYPOSAZENIA
ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
WEDLUG WIELKOSCI
GOSPODARSTWA DOMOWEGO
W POLSCE

Streszczenie

Anna Gorska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Od wiekow posiadanie mieszkania stanowi nie tylko jedna z najwazniejszych potrzeb cztowieka, ale coraz cze¢sciej
spelnia liczne dodatkowe funkcje. Zmiany potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa na przestrzeni lat wynikaja zaréwno ze
zjawisk spotecznych, kulturowych i stylu zycia ludnosci, ale rtéwniez z ewolucji modelu rodziny w Polsce.

W artykule autor stara si¢ ukaza¢ zmiany jakie mialy miejsce na przestrzeni lat zarowno w wielkosci gospodarstw
domowych jak i warunkach mieszkaniowych ludnosci, a takze ich wplyw na strukture i wielko$¢ wydatkéw mieszkanio-
wych w budzetach gospodarstw domowych w zaleznosci od liczby 0séb w gospodarstwie w okresie 1994-2012. Zrédto
informacji stanowily dane z Narodowych Spiséw Powszechnych oraz Budzetow Gospodarstw Domowych publikowane

przez GUS.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, dostepnosé mieszkaniowa, koszty utrzymania mieszkan

1. Wstep

ieszkanie stanowi jedna z naj-
wazniejszych potrzeb czto-
wieka. Od wiekéw zaspokaja

potrzeby nizszego rzgdu jak bezpie-
czenstwo, schronienie przed upatem
i zimnem, oraz mozliwos¢ zaspokojenia
funkcji zyciowych. Jednak coraz cz¢sciej
zaspokaja rowniez potrzeby wyzszego
rzedu zwiazane z samorealizacja,
przynaleznosciag do grupy i poczuciem
sukcesu [Bryx 2001]. Rozwdj roli
mieszkania w zyciu czlowieka wiaze si¢
przede wszystkim ze zwigkszaniem
liczby zaspokajanych przez nie funkcji.
Na przestrzeni lat oprocz funkcji
mieszkania zmienit si¢ roéwniez model
rodziny oraz struktura gospodarstw
domowych. Zmiany w stylu zycia
rodziny oraz wystepujace zjawiska
spoteczne i kulturowe wplywaja na
modyfikowanie potrzeb mieszkanio-
wych przez spoteczenstwa. Skala zmian
najwicksza byla w duzych miastach
krajow o wysokim stopniu rozwoju
gospodarczego [Gawron 2012].

Ewolucja modelu rodziny (a przede
wszystkim zmiany w wielkos$ci gospo-
darstw domowych) wptyneta zarowno na
sposob uzytkowania powierzchni miesz-
kaniowych oraz jej zagospodarowanie,
ale takze na strukture i wielko$¢ kosztow
zwigzanych z utrzymaniem i wyposaze-
niem zasobu mieszkaniowego w latach
1994-2012.

2. Zmiany w wielkosci
gospodarstw domowych

a przestrzeni ponad 40 lat
nastgpity istotne zmiany w li-
czebnos$ci gospodarstw domo-

wych (Wykres 1). W 1970r. najlicz-
niejsze byly gospodarstwa domowe
5-osobowe 1 stanowily niemalze 1/4
ogo6tu gospodarstw domowych, z kolei
udziat gospodarstw 1-osobowych wy-
nosit 16,1%. W kolejnych latach
nastgpowal proces zmierzajacy do
odwrocenia tej relacji, kiedy to wraz ze
spadkiem liczby os6b w gospodarstwie
domowym spadat ich udzial w ogolnej
strukturze. Zgodnie z wynikami naro-
dowych spisow powszechny w latach
1978 i 1988 wickszo§¢ gospodarstw
domowych stanowily gospodarstwa 2, 3
i 4-osobowe. Udzial gospodarstw
1-osobowych oraz 5 i wigcej osobowych
byt na podobnym poziomie 17%, po
czym od spisu w 2002r. gospodarstwa
domowe najmniej liczne stanowity
prawie 25% og6lu gospodarstw, z kolei
duze gospodarstwa domowe to zaledwie
okoto 14%.
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Wykres 1
Gospodarstwa domowe wedtug liczby osob
30
25
= 1-osobowe
20 I I
= 2-osobowe
15 t t
= 3-osobowe
10 N 4 - osobowe
5 = 5iwiecej osobowe
0 | d

1970 1978 1988 2002 2011

Zrédio: NSP 2011, Gospodarstwa domowe i rodziny, GUS 201 3.

Wykres 2
Przecigtna liczba 0sob w gospodarstwie domowym

35

2,5

1970 1978 1988 2002 2011

—— Przecietna liczba osdb w gospodarstwie domowym

Zrédlo: NSP 2011, Gospodarstwa domowe i rodziny, GUS 2013.

Tabela 1
Gospodarstwa domowe wedlug liczby 0sob oraz liczby izb w mieszkaniu w latach
2002i2011

W mieszkaniach o liczbie izb

WYSZCZEGOLNIENIE Ogoélem
1-3 4-6 7 i wiecej
OGOLEM
GOSPODARSTWA 2002 13 330 998 48,33 45,69 5,98
DOMOWE 2011 13 567 999 42,38 47,00 10,62
Gospodarstwa domowe o liczbie 0sob:
2002 3302978 66,70 30,14 3,16
! 2011 3254736 63,21 31,81 4,99
2002 3096 245 54,88 40,61 4,51
2 2011 3483 408 47,12 44,89 7,99
2002 2 653 567 44,40 49,83 5,76
? 2011 2741 982 38,27 51,70 10,03
2002 2404 342 35,52 56,89 7,59
4 2011 2203028 28,81 57,40 13,80
2002 1 085 465 29,25 60,75 10,00
3 2011 1 007 466 22,24 59,14 18,62
2002 462 129 25,03 62,31 12,66
6 2011 489 731 17,25 58,68 24,08
71 wiecej 2002 326272 23,12 61,36 15,52
2011 387 647 15,25 55,01 29,74

Zrédlo: Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin. NSP Ludnosci i Mieszkar 2011,
Warszawa 2014 oraz Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin. NSP Ludnosci
i Mieszkan 2002, Warszawa 2003.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

W analizowanym okresie nastepowat
tym samym spadek przecietnej liczby
0s6b w gospodarstwie domowym
(Wykres 2). W 1970r. przecigtna liczba
0s6b wynosita 3,39 osoby w gospo-
darstwie. W ciggu 40 lat zmniejszyta si¢
do 2,82 0s6b na 1 gospodarstwo domo-
we. Zmiany zardwno w przecigtnej
liczbie 0sob jak i wielko$ci gospodarstwa
domowego wynikaja z kilku czynnikow.
Pierwszym i jednym z najistotniejszych
jest spadek dzietnosci. Rodzi si¢ coraz
mniej dzieci w wyniku czego gospo-
darstwa sg mniej liczne. Jest to wynikiem
coraz pozniejszego zakladania rodziny
idecydowania si¢ przez pary na mniejsza
ilosci dzieci. Kolejng kwestia jest coraz
liczniejsza grupa osob samotnych (tzw.
singli). Decyzja ta wynika zaré6wno
z panujacej mody na niezalezno$é,
czegstego pracowania po godzinach
i zmniejszajacej si¢ ilosci czasu na zycie
prywatne. Z kolei osoby, ktore sa
w zwigzkach nierzadko pozostaja przez
dhugi czas w zwigzkach nieformalnych.

Zmniejszajaca si¢ liczba oséb w go-
spodarstwach domowych ma istotny
wplyw na potrzeby mieszkaniowe.
Gospodarstwa domowe jednoosobowe
nie potrzebuja mieszkan z duza liczba
pokoi, gdyz mniejsze mieszkanie w zu-
petnosci zaspokaja ich potrzeby, a koszty
utrzymania mieszkania sg tym samym
nizsze. Wigkszos¢ (okoto 2/3) gospo-
darstw 1-osobowych posiada mieszkania
1-3 pokojowe. Rowniez okoto 50%
gospodarstw domowych 2-osobowych
mieszka w mieszkaniach z 1-3 pokoja-
mi. Z kolei w przypadku reszty gospo-
darstw $rednia liczba izb w 50% gospo-
darstw domowych to 4-6 izby (por.
Tabela 1). Mieszkania 7-izbowe 1 wigk-
sze w 1/3 badanych mieszkan zamieszki-
waly gospodarstwa 7 osobowe i wigksze.
Na przestrzeni lat 2002-2011 widaé po-
prawe warunkéw mieszkaniowych ze
wzgledu na liczbg izb we wszystkich
typach gospodarstw domowych. Naste-
puje sukcesywny wzrost s$redniej po-
wierzchni mieszkan, a co si¢ z tym wigze
poprawia si¢ komfort zycia ludnosci.

Poprawa standardu mieszkaniowego
poprzez zwigkszajaca si¢ Srednig po-
wierzchni¢ mieszkan, przy spadajacej
liczbie mieszkancdéw, oprocz pozy-
tywnego aspektu ze wzgledu na poprawe
komfortu zycia wigze si¢ rowniez
z kwestiami utrzymania wigkszego
mieszkania. Koszty utrzymania mieszka-
nia maja coraz wigkszy udziat w ogol-
nych wydatkach gospodarstw domo-
wych i stanowig niejednokrotnie duze
obcigzenie dla wiekszosci budzetow.
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3. Koszty utrzymania
i wyposazenia zasobow
mieszkaniowych w zalez-
nosci od wielkosci gospo-
darstwa domowego

statnie ¢wieréwiecze wigzato
si¢ ze zmianami w wielkoS$ci
i strukturze kosztow zwiaza-
nych z utrzymaniem zasobow mieszkan-
iowych (Wykres 3). Jest wiele przyczyn
majacych wpltyw na zmiany, ktore
nastgpily — zmiany w sposobie ogrze-
wania zasobow (zastgpowanie piecOw
ogrzewaniem gazowym), stan tech-
niczny zasobdéw mieszkaniowych (wiele
budynkow zostato docieplonych, wy-
mieniono dachy i instalacje, przy czym
nadal spory zas6b mieszkaniowy w kraju
stanowia kamienice i domy w bardzo
ztym stanie i wymagajace remontu),
a takze zmiany w strukturze i standardzie
samych mieszkan (wzrastajaca liczba izb
przypadajaca na jedng osobe¢ oraz wzrost
$redniej powierzchni dla jednego miesz-
kanca, wzrost wyposazenia w instalacje
oraz wyposazenie mieszkan w urza-
dzenia RTV i AGD). Na koszty miesz-
kaniowe wptywa zarowno ilo$¢ zuzytych
jednostek danych mediow, jak i stawki za
jedna jednostke ustalone przez dystryb-
utora. Zmiana cen jednostkowych bedzie
rowniez miata istotny wptyw na ogolne
koszty utrzymania. Oprocz kwestii
zwigzanych z samym mieszkaniem na
koszty utrzymania przypadajace na jedna
osob¢ ma takze wptyw wielko$¢ gospo-
darstwa domowego, ktore je zamiesz-
kuje.
Struktura kosztow zwigzanych
z uzytkowaniem mieszkania obejmuje
optaty za najem mieszkania, koszty
wody (tacznie z ustugami kanalizacyj-
nymi), koszty nosnikow energii (do kto-
rych zalicza si¢ energie elektryczng i gaz,
energi¢ cieplng oraz opatl) (Wykresy 4, 5,
6, 7, 8). Odrebng pozycje stanowia
koszty zwigzane z wyposazeniem miesz-
kania 1 prowadzeniem gospodarstwa
domowego (Wykres 9). W analizie
kosztow utrzymania mieszkania brano
pod uwage przede wszystkim ogolne
koszty utrzymania mieszkania, koszty
zimnej wody, no$nikoéw energii oraz
wyposazenia mieszkania. Jak widaé na
zmiany w wielko$ci wydatkow zwigza-
nych z mieszkaniem wplywa wiele
czynnikow.

Wykres 3
Wydatki na utrzymanie mieszkania w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa
domowego w latach 1993-2012 w cenach realnych
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat
1993-2012wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.

Wykres 4
Wydatki na zimng wode w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa domowego
wlatach 1993-2012 w cenach realnych

14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00

0,00
19931994 1995 1996 1957 1998 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 200920102011 2012

——Ogdtem 1-osobowe

2-osobowe 3-osobowe

—— 4-os0bowe —— 5-osobowe 6-osobowe

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat
1993-2012 wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.

Wykres 5
Wydatki na ogrzewanie ogolem w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa
domowegow latach 1993-2012 w cenach realnych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat
1993-2012 wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.
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Wykres 6
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Wydatki na ogrzewanie (opal) w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa
domowego w latach 1993—2012 w cenach realnych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat

1993-2012wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.

Wykres 7

Wydatki na ogrzewanie - centralne i ciepta woda w zaleznosci od ilosci osob

w gospodarstwie domowym w latach 1993—-2012 w cenach realnych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat

1993-2012wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.

Wykres 8

Wydatki na ogrzewanie - energia elektryczna i gaz w zaleznosci
gospodarstwa domowego w latach 1993—2012 w cenach realnych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat

1993-2012wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.

Wydatki zwigzane z utrzymaniem
mieszkania przypadajace na jedna osobg
roznig si¢ w zalezno$ci od wielkosci
gospodarstwa domowego. Okres 1994—
2012 to ponad dwukrotny wzrost
kosztow utrzymania w gospodarstwach
domowych jedno i dwuosobowych.
W gospodarstw jednoosobowych mie-
sieczne koszty zwigkszyly si¢ z 64,11zt
w 1994r. do 130,43zt w 2012r., z kolei
w gospodarstwach dwuosobowych kosz-
ty wynoszace 41,23zt w 1994r. wzrosty
do 92,88zt w 2012r. na osobe. Wraz
z rosngcg liczbg os6b w gospodarstwie
domowym spadaja koszty zwigzane
z utrzymaniem mieszkania na osobg.
W najliczniejszych gospodarstwach
6-osobowych wynosity one w 1994r.
14,84zt 1 wzrosty do 32,22zt w 2012r.
Osoby w gospodarstwach domowych
6-osobowych ponosza trzy razy mniejsze
koszty utrzymania mieszkania niz gospo-
darstwa jednoosobowe.

Wzrost kosztow zwigzanych z utrzy-
maniem mieszkania dotyczyl przede
wszystkim zimnej wody, co przedstawia
Wykres 4 ukazujacy zrdéznicowanie
w zalezno$ci od wielkosci gospodarstwa
domowego. Podobnie jak dla ogoélnych
kosztow zwigzanych z utrzymaniem
mieszkania najwyzsze koszty sag w gos-
podarstwach jedno oraz dwuosobowych,
przy czym réznica kosztow pomiedzy
tymi dwoma typami gospodarstw domo-
wych rowniez jest stosunkowo duza.
Zardwno w 1994r. jak i w 2012r. koszty
w gospodarstwach domowych najlicz-
niejszych byly trzy razy nizsze niz
w gospodarstwach jednoosobowych
(0,85 do 2,35 w 1994r. i 3,91 do 12,83
w2012r.).

Dynamika kosztow ogrzewania
ksztaltowata si¢ podobnie jak w przy-
padku ogolnych kosztow utrzymania oraz
kosztéw zimnej wody, za wyjatkiem
kosztow zwigzanych z ogrzewaniem
opalem. W 2012r. na ogrzewanie opatem
najmniej wydawaly gospodarstwa 4-oso-
bowe, a jako kolejne gospodarstwa
5-osobowe i 6-osobowe ktorych wydatki
byly na podobnym poziomie. Najwyzsze
koszty zwigzane z ogrzewaniem doty-
czyly kosztow energii elektrycznej oraz
gazu, nastepnie centralnego ogrzewania
i cieplej wody, z kolei najnizsze byly
koszty opatu. Energia elektryczna i gaz
w analizowanym okresie wzrosta w naj-
wigkszym stopniu.
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Wykres 9
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Wydatki na wyposazenie ogotem w zaleznosci od wielkosci gospodarstwa
domowego w latach 1993-2012 w cenach realnych
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Budzety gospodarstw domowych z lat

1993-2012wyd. GUS, Warszawa 1994-2013.

W okresie 1993-2012 nastgpowat
rowniez wzrost wydatkow zwigzanych
z wyposazeniem mieszkan. We wszyst-
kich typach gospodarstw domowych
nastgpit ich wzrost, przy czym koszty te
najwyzsze byly w gospodarstwach
domowych jedno- i dwuosobowych,
gdzie wynosily okoto 22zt na osobe
w 2012r. w stosunku do niecatych 10zt
w 1994r. co oznacza, ze w ciggu 20 lat
wzrosly dwukrotnie. Najnizsze prze-
cigtne koszty zwigzane z wyposazeniem
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

THE DIFFERENTIATION OF THE COSTS
OF MAINTENANCE AND FITTING
OF HOUSING STOCK ACCORDING TO THE SIZE
OF A HOUSEHOLD IN POLAND

Summary

For centuries having a place to live is not only one of the most important human needs, but more often fulfills a number
of additional features. Changes to the housing needs of society over the years results not only from the social phenomena,
cultural and lifestyle of the population, butalso from the evolution model of the family in Poland.

The aim of this article is to present how the size of the household and housing condition of the population changed
over the years and how it influenced the structure and the size of of money spend by households on houses depending on
household size in 1994-2012. Sources of information were the data from the National Census and Household Budget
published by the CSO.
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housing market, housing affordability, costs of living
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WZMOCNIONA OCHRONA KRAJOBRAZU =
o el ~ o 1-““__‘ .
W dniu 16 sierpnia 2015r. wejdzie w zycie Ustawa z dnia s
24 kwietnia 2015r. 0 zmianie niektorych ustaw w zwiazku ze wzmocnieniem =g “% =

narzedzi ochrony krajobrazu. Przepisy ustawy maja na celu uporzadkowanie

istniejacych oraz wprowadzenie nowych sposobow przeciwdziatania niekontrolowanym zmianom krajobrazu. Ustawa
wprowadza do innych aktow prawnych szereg definicji, m.in.: reklamy, szyldu, krajobrazu, krajobrazow kulturowych
ipriorytetowych.

Jednostki samorzadu terytorialnego do dyspozycji otrzymaty nowe instrumenty majace na celu podniesienie jakosci
przestrzeni publicznych. Rady gmin okres$la¢ beda mogly zasady i warunki sytuowania obiektow malej architektury, tablic
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen. Na konkretnie wyznaczonych obszarach wprowadza¢ mozna np. zakazy lokalizacji
tablic i urzadzen reklamowych i zarzadzi¢ wymog dostosowania stanu istniejacego do zatozen uchwaty. Dokument ten bedzie
posiadat status aktu prawa miejscowego. Dla obszardéw z zatwierdzonymi ,,zasadami i warunkami...” gmina dodatkowo bedzie
mogta wprowadzi¢ oplate reklamowg od posiadania tablic i urzadzen reklamowych. Kary za nielegalne reklamy beda wynosié
czterdziestokrotno$¢ optat reklamowych i1 beda zalezaly od stawek ustalonych przez gminy. Kary w pierwszej kolejno$ci
naktadane beda na podmioty, ktére umiescity reklame, a jesli ustalenie tego bedzie niemozliwe ukarani beda wiasciciele
nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ nielegalne reklamy.

Samorzady wojewodzkie zobowiazane zostaly do wykonywania audytu krajobrazowego. Bedzie on charakteryzowat
krajobraz wystepujacy na obszarze wojewodztwa, wskazywane beda w nim zagrozenia dla mozliwosci zachowania wartosci
krajobrazowych oraz rekomendacje i wnioski dotyczace ksztalttowania i ochrony krajobrazu. Zapisy audytu beda musiaty by¢
uwzgledniane przy sporzadzaniu SUIKZP, MPZP oraz planéw ochrony.

Opracowanie na podstawie: prezydent.pl, sejm.gov.pl.
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ZROZNICOWANIE PRZESTRZENNE
SKUTKOW I PERSPEKTYW
SUBURBANIZACJI
W AGLOMERACJI POZNANSKIEJ

Streszczenie
Anna Jancz

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Celem niniejszego artykutu jest analiza zréznicowania przestrzennego pod wzgledem
skutkéw i perspektyw suburbanizacji na terenie aglomeracji poznanskiej. Na dyspro-
porcje w rozwoju gmin badanego obszaru wskazuja zmienne z zakresu czynnikéw
demograficznych, zagospodarowania przestrzennego, mieszkalnictwa, infrastruktury
technicznej i poziomu rozwoju gospodarki. Material do badania zostal pozyskany z danych udostepnionych przez Gléwny Urzad
Statystyczny. Okres badania dotyczy przede wszystkim roku 2013 wraz z okresleniem dynamiki wybranych zjawisk wlatach 2003—2013.

Zastosowana metoda badawcza to typologia przestrzenna, ktéra wyrdznia typy obiektéw podobnych ze wzgledu na wyréznione
kategorie (,liderzy” — gminy silnie przeksztalcone przez procesy suburbanizacyjne oraz gotowe do dalszego rozwoju, ,,podazajacy”
— gminy o duzym potencjale suburbanizacyjnym jednak bez wyraznie identyfikowanych dotychczasowych przeksztalcen w tym
zakresie, ,,pasywni” — jednostki administracyjne, ktére najmniej reaguja na procesy suburbanizacyjne oraz niewykazujace zarazem
potencjalu do absorpcji tego typu procesu w przysztosci, ,,gasnacy” — gminy o duzych do$wiadczeniach suburbanizacyjnych z prze-
sztodci 1 braku wyraznych perspektyw na dalszy rozwoj przestrzenny i urbanizacyjny, pole odchylenia standardowego — gminy nie-
okreslone). Ze wzgledu na wicksza liczbe cech przyjetych do analizy niezbedne bylo zastosowanie wskaznika syntetycznego oraz

pozniejsza normalizacja danych.

Wyniki badania pozwalaja na identyfikacj¢ gmin:

1) ,Jliderzy”: Lubon, Komorniki, Dopiewo, Tarnowo Podgorne, Rokietnica, Suchy Las i Swarzedz,

2) ,,podazajacy”’: Kornik i Kleszczewo,

3) ,,pasywni”: Buk, Steszew, Mosina, Murowana Goélina, Czerwonak, Pobiedziska, Kostrzyn,

4) ,,gasnacy’: takie gminy nie wystepuja,

5) pole odchylenia standardowego: Puszczykowo.

Stowa kluczowe

Suburbanizacja, aglomeracja poznanska, rynek nieruchomosci

1. Wstep

uburbanizacja jako proces charak-

teryzujacy si¢ dynamicznym

rozwojem stref podmiejskich,
zmiang uzytkowania ziemi oraz intensy-
fikacja zabudowy obszaréow peryfe-
ryjnych miast a co za tym idzie prze-
mieszczaniem si¢ ludnosci na te tereny,
jest wspotczesnie nieodlagcznym ele-
mentem rozwoju najwigkszych polskich
miast [Parysek 2008].

Proces suburbanizacji w aspekcie
rozwoju miast jest nieunikniony [Kon-
cepcja Przestrzenna Zagospodarowania
Kraju 2005]. W Polsce ma on juz niemata
histori¢ (obserwowany jest z rozna
intensywnos$cia w zasadzie od transfor-
macji ustrojowej z 1989r.) totez po-
wszechnie widoczne s3 jego konse-

kwencje. Suburbanizacja ma charakter
przestrzenny. Czesto pojecie definiowa-
ne jest jako ,,urbanizacja strefy podmiej-
skiej” [Zagozdzon 1988]. Formy zycia
miejskiego lokowane sa poza miastem
centralnym, ale w sasiedztwie. Atrybut
miasta si¢ rozszerza na tereny admini-
stracyjnie zwigzane z jednostka, ktore
dotychczas danych atrybutéw nie
posiadaty. Przejawia si¢ to najcze$ciej
sposobem uzytkowania ziemi. Istotne
jest tworzenie synergii pomiedzy obsza-
rami funkcjonalnymi. Suburbanizacja
moze by¢ procesem z jednej strony
przynoszacym zmiany jakosciowe, prze-
ksztatcajac tereny wiejskie w obszary
miejskie lecz z drugiej strony wspomaga
proces intensyfikacji oraz zageszczania
dawnych terendw rolniczych [Lisowski
i Grochowski 2008].
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Aby zjawisko nie bylo utozsamiane
z negatywng faza, nalezy pomoéc ten-
dencji rozwija¢ si¢ w sposob racjonalny
iw zgodzie z interesem funkcji transpor-
towych, ushugowych, rekreacyjnych oraz
mieszkaniowych.

Pojecie suburbanizacji moze by¢
uzywane w trzech odmiennych kontek-
stach przestrzennych [Lisowski i Gro-
chowski 2008]:

e wewnatrz granic administracyjnych
miasta centralnego tj. miasto ma
jeszcze wolne tereny do zainwesto-
wania;

® poza granicami miasta centralnego na
obszarze terenow podmiejskich bliz-
szych tzw. urban zone czy urban fringe
lub po prostu strefa przedmiejska,
wystepuje tu ciaglo$¢ przestrzenna
terendw do zainwestowania;

e poza terenami podmiejskimi bliskimi
na obszar strefy podmiejskiej dalszej
tzw. urban—rural fringe czy region
miejski, wystgpuje tu przewaga zabu-
dowy ekstensywnej — przypomina ona
krajobraz wiejski.

Z perspektywy planowania prze-
strzennego sposob uzytkowania nowych
form ziemi jest bardziej priorytetowy niz
zasieg suburbanizacji. Przez formy
rozumie si¢ nowoczesng zabudowe
miejska, ktora nie tyle jest atrakcyjna, co
otoczenie — ciszy i spokoju, terenow
zielonych oraz odizolowanie si¢ od
zgietku miejskiego.

Suburbanizacja rozumiana jest tez
czesto jako proces ekspansji przestrzen-
nej miasta lub jako decentralizacja
przestrzenna. Ma on odsrodkowy kieru-
nek — przemieszczanie ludnosci i przed-
sigbiorstw. Suburbanizacja $cisle wiaze
si¢ ze zmiang sposobu zagospodaro-
wania danej cze$ci obszaru podmiej-
skiego, jej struktury przestrzennej, cech
przestrzennych procesu koncentrujacych
si¢ na stopniu cigglo$ci przestrzennej
procesu urbanizacji a takze negatywnymi
skutkami zjawiska w wymiarze lokal-
nym, regionalnym i ogélnospotecznym.
Pojecie suburbanizacji najczesciej utoz-
samiane jest z niekontrolowanym
rozlewaniem miasta czyli urban sprawl
[Lisowski i Grochowski 2008)].

W Polsce widoczna jest roznica
pomigdzy rozlewaniem si¢ miasta
(suburbanizacja rozproszona) a subur-
banizacja strefy podmiejskiej (urbani-
zacja wsi). Polega ona przede wszystkim
na zastapieniu identyfikacji podobienstw
obszaréw podmiejskich do terenow
miejskich oraz wzajemnych powigzan

funkcjonalnych i okreslaniem stopnia

rozproszenia procesu z jego negatyw-

nymi konsekwencjami [Lisowski i Gro-

chowski 2008].

Tym niemniej wyrdznia si¢ nastgpu-
jace czynniki, ktore wplynety na rozwdj
suburbanizacji[Lorens 2005]:

e che¢ zaspokajania wymagan miesz-
kancow, ktoérzy priorytetowo trakto-
wali posiadanie domu za miastem tzw.
domu zogrodem;

e nieuregulowana polityka miejska i te-
renow sasiednich;

e che¢ deweloperéow do zagospodaro-
wywania obszarow, ktore byly tatwiej
dostepne, na co wptywata cena i jakos¢.

2. Charakterystyka aglo-
meracji poznanskiej

rozumieniu Studium uwa-
runkowan rozwoju prze-
strzennego aglomeracji po-

znanskiej [2012] pojecie aglomeracji
stricte rozumiane jest jako wspolnota
miejska nowej generacji. Rozwija si¢ ona
ponad granicami administracyjnymi.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jako tozsame cechy mozna tu wymienic¢
m.in. wspolne dla prawie miliona os6b
miejsce zamieszkania, wypoczynku oraz
pracy. Ponadto jednorodne $rodowisko,
przestrzen i infrastrukturg spoteczng oraz
techniczng. Aglomeracje¢ interpretuje si¢
takze jako miejsce rozwigzywania zbio-
rowych problemoéw oraz troski o wspodlna
przysztosce.

Aglomeracja poznanska zostata
utworzona 15.05.2007r. poprzez podpi-
sanie porozumienie o wspotpracy migdzy
samorzadami aglomeracji poznanskiej
[Poznan Metropolia 2015]. W sktad
obszaru wchodzi miasto centralne, ktore
posiada status miasta na prawach powiatu
— Poznan oraz 17 gmin (Mapa 1). Naleza
do nich [Stowarzyszenie na Rzecz Roz-
woju Ziemi Mosinskiej 2015]:

a) gminy miejskie (Lubon, Puszczy-
kowo);

b) gminy wiejskie (Czerwonak, Do-
piewo, Kleszczewo, Komorniki,
Suchy Las, Tranowo Podgoérne);

b) gminy miejsko—wiejskie (Buk,
Kostrzyn, Koérnik, Mosina, Muro-
wana Goslina, Pobiedziska, Ste-
szew, Swarzedz).

Mapal
Gminy w aglomeracji poznanskiej
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Aktualny podzial administracyjny
aglomeracji poznanskiej istnieje od
01.01.1999r. Wowczas doszto do
restytucji powiatow i utworzono admi-
nistracj¢ samorzadowa na szczeblu
ponadgminnym. Aglomeracja poznanska
w przeciwienstwie do innych duzych
miast posiada koncentryczny (pierscie-
niowy) uktad administracyjny (Warsza-
wa czy Krakow charakteryzuja sig
uktadem sektorowym). Taki uktad
z pewnoscig usprawnia system zarzgdza-
nia w catej aglomeracji [Studium].

Omawiany obszar jest spdjnym
uktadem administracyjno—osadniczym
o powierzchni 2162 km2. Aglomeracja
moze by¢ postrzegana jako catos¢, ale
i jako trzy przestrzenne skladowe.
Nalezg donich:

Z kolei uktad przestrzenno—funkcjo-
nalny aglomeracji to dobrze rozwinigta
sie¢ osadnicza. Sklada si¢ na nig 356
miejscowosci (11 miast oraz 345 wsi).
Lacznie aglomeracj¢ poznanska za-
mieszkuje 900 423 osob, z czego ponad
potowa tj. 548 028 o0so6b jest zameldo-
wanaw Poznaniu [GUS 2015].

Podstawowym zadaniem funkcjo-
nowania aglomeracji oraz metropolii
poznanskiej jest wdrazanie strategii
rozwoju ,,Metropolia Poznan 20207,
majacej na celu rozwigzywanie proble-
méw gospodarki przestrzennej. Wyni-
kaja one przede wszystkim z transfor-
macji ustrojowej, ktéra od ponad 20 lat
zachodzita w Polsce. Skutkuje to prze-
mianami w przestrzeni, gospodarce,
uzytkowaniu ziemi, strukturze spotecz-

3. Analiza zroznicowania
przestrzennego badanego
obszaru

celu analizy zréznicowania

przestrzennego procesow sub-

urbanizacji w aglomeracji
poznanskiej przeprowadzono analizg
perspektyw 1 skutkéw procesu sububra-
nizacji w roznych czesciach aglomeracji.
Przez skutki (efekty, konsekwencje)
rozumie si¢ dotychczasowe zmiany,
jakie zaszly w strefie podmiejskiej.
Z kolei jako perspektywy przyjmowany
bedzie pewien potencjal poszczegdlnych
gmin, umozliwiajacy lub wrecz pred-
estynujacy je do dalszego rozwoju
przestrzennego i spoteczno—gospodar-
czego.

Zastosowana metoda badawcza
(Schemat 1) to typologia przestrzenna.
W pierwszym etapie postepowania
badawczego wyrozniono grupy czyn-
nikow mogacych mie¢ wplyw na
ksztattowanie proceséw suburbanizacji
w obu badanych aspektach (skutki
i perspektywy). Przyjeto, ze do czynni-
koéw tychnaleza:

1) sytuacjademograficzna;

2) sytuacjamieszkaniowa;

3) wyposazenie infrastrukturalne;
4) zagospodarowanie przestrzenne;
5) poziomrozwoju gospodarczego.

Nastepnie kazda z grup czynnikdéw
opisano za pomocg zestawu zmiennych
charakteryzujacych gminy aglomeracji
poznanskiej w wyroznionych katego-
riach (por. Tabela 1). Dodatkowo
okreslono charakter kazdej ze zmiennych
w zakresie kierunku ich wplywu na
ksztaltowanie proceséw suburbanizacji.
W ten sposéb wyrdzniono stymulanty
(zmienne o dodatnim kierunku wptywu)
i destymulanty (zmienne o kierunku
ujemnym).

Dobér zmiennych w przypadku
oceny aktualnego stanu rozwoju procesu
suburbanizacji w poszczego6lnych gmi-
nach powiatu poznanskiego, w aspekcie
demografii (gestos¢ zaludnienia, wspot-
czynnik salda migracji, dynamika
ludnosci 2003-2013, wspotczynnik
urodzen, wspolczynnik obcigzenia
demograficznego) pozwala na diagnoz¢
struktury ludnosci w aspekcie dominacji
konkretnego przedziatu wiekowego na
danym obszarze oraz wyrdznienia gmin,
ktore cechuje najwigksza atrakcyjnosé¢
pod wzgledem przyptywu nowych osob.

a) miasto Poznan nej, $rodowisku przyrodniczemu oraz
—rdzen aglomeracji; trendach demograficznych. Z uwagi na
b) strefa blizsza postepujaca suburbanizacje aglomeracja
— gminy bezpo$rednio sasiadujace coraz bardziej tworzy wyrazny jeden
zPoznaniem,; organizm funkcjonalno—przestrzenny
c) strefa dalsza aczkolwiek ztozony z wielu jednostek
— pozostate gminy powiatu poznan- terytorialnych oraz zarzadzany przez
skiego. wiele podmiotow [Kaczmarek 2012].
Schemat 1
Schemat procedury badawczej
| OCENA ZROZNICOWANIA PRZESTRZENNEGO PROCESOW SUBURBANIZACII
I
v v
SKUTKI PERSPEKTYWY
(efekty dotychczasowych procesow (potencjat gmin do dalszego rozwoju)
obserwowanych w gminach)
v v
DOBOR ZMIENNYCH DOBOR ZMIENNYCH
(wskaznikéw charakteryzujacych gminy (wskaznikow charakteryzujacych gminy
w ramach wyréznionych kategorii: w ramach wyréznionych kategorii:
[1] demografia; [2] sytuacja mieszkaniowa; [1] demografia; [2] sytuacja mieszkaniowa;
[3] infrastruktura; [4] zagospodarowanie przestrzenne; [3] infrastruktura; [4] zagospodarowanie przestrzenne;
5] poziom rozwoju gospodarczego ) [5] poziom rozwoju gospodarczego )
v v
NORMALIZACIA ZMIENNYCH NORMALIZACIA ZMIENNYCH
(z wykorzystaniem procedury unitaryzacji [0; 1]) (z wykorzystaniem procedury unitaryzacji [0; 1])
v v
OBLICZENIE WSKAZNIKOW SUBSYNTETYCZNYCH OBLICZENIE WSKAZNIKOW SUBSYNTETYCZNYCH
(wskaznikow syntetycznych dla kazdej (wskaznikéw syntetycznych dla kazdej
z wyréznionych kategorii) z wyrdznionych kategorii)
v
WYKRESLENIE DIAGRAMU ROZRZUTU
(dla kazdej z wyréznionych kategorii bazujac na wartosciach wskaznikéw
subsyntetycznych SKUTKOW [0$ OX] i PERSPEKTYWN [0$ OY])
v
WYDZIELENIE TYPOW GMIN
(na bazie ich potozenia na wykreslonych diagramach rozrzutu)
v A
UNITARYZACJA WSKAZNIKOW UNITARYZACJA WSKAZNIKOW
SUBSYNTETYCZNYCH SUBSYNTETYCZNYCH
v v
OBLICZENIE WSKAZNIKOW SYNTETYCZNYCH OBLICZENIE WSKAZNIKOW SYNTETYCZNYCH
(na bazie zunitaryzowanych (wskaznikow syntetycznych dla kazdej
wskaznikéw subsyntetycznych) z wyréznionych kategorii)
A
WYKRESLENIE DIAGRAMU ROZRZUTU
(bazujac na wartosciach wskaznikow
syntetycznych SKUTKOW [0$ OX] i PERSPEKTYWN [0$ OY])
v
WYDZIELENIE TYPOW GMIN
(na bazie ich potozenia na wykreslonych diagramach rozrzutu)
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Tabela 1
Czynniki wplywajgce na perspektywy oraz skutki suburbanizacji
zuwzglednieniem kierunku ich wplywu na badane zjawisko

% %z Skutki is
z = (konsekwencje) =
o Z B Z 2

brak (1) Gestos¢ zaludnienia +
g (trudny do okreslenie wpltyw (2) Wspotczynnik salda migracji +

s g czynnikow demograficznych . o

g g na dalsze procesy suburbanizacyjne) (3) Dynamika ludnosci 2003-2013 +

A % (4) Wspotczynnik urodzen +

= (5) Wspotezynnik obcigzenia -
demograficznego
(1) ggstos¢ sieci gazowej + | (1) korzystajacy z sieci wodociagowej +
o o
o | (2) gestosé sieci wodociagowej + w % ogdhu ludnosci

2 = P . L (2) korzystajacy z sieci kanalizacyjnej +

g ;; (3) gestos¢ sieci kanalizacyjnej + W % ogdlu ludnosci

g: g 4) odleg%o's'é siedziby gminy do centrum + (3) korzystajacy 7 sieci gazowej N

2 g|  Posmania W % ogéhu ludnodci

g . , . N
©) g;f;?]fgjiiii;?dej owych na dobg w (4) liczba polaczen kolejowych +
na dob¢ w dzien powszedni
(1) udziat terenow zielonych + | (1) odsetek terenow zurbanizowanych +
w powierzchni ogdtem i zabudowanych

o

§ o| (2) udzial powierzchni gruntow rolnych + | (2) gestos¢ zabudowy mieszkaniowej +

3 g i lesnych, dla ktorych zmieniono

—§ g w planach przeznaczenie na cele

2 R nierolnicze i niele$ne

S &

N (3) udziat powierzchni objetej +

obowiazujacymi MPZP
w powierzchni ogotem
(1) mieszkania oddane do uzytku na 1000 + | (1) liczba mieszkan na 1000 miesz- +
g mieszkancow kancow

@ 5

2 2| (2) decyzje o warunkach zabudowy + | (2) pustostany w zasobie gminy na -

£ é na 1000 mieszkafncow 1000 mieszkancow

@5

g (3) dynamika liczby mieszkaf +
2003-2013
(1) dochody wtasne per capita + | (1) Podmioty zarejestrowane +
=] . o
y (2) wskaznik bezrobocia : w REGON na 10 tys. mieszkancow
o
< | (3) podmioty nowo zarejestrowane + | (@) dochody wlasnf: WP lywy . *
g2 X . . z podatku od nieruchomosci

3 & na 1000 os6b w wieku produkcyjnym .

NS per capita

e}

A

é. (3) dochody wtasne — wptywy z CIT +
g (4) dochody wiasne — wptywy z PIT +
(5) wskaznik bezrobocia -

Zrédlo: opracowanie wilasne.

Poddajac analizie perspektywy
rozwoju gmin aglomeracji poznanskiej
w aspekcie wyposazenia w infrastrukture
wyroéznione zmienne: gestosé sieci
gazowej, gestos¢ sieci wodociaggowej,
gesto$¢ sieci kanalizacyjnej, odlegltosc
siedziby gminy do centrum Poznania,
liczba potaczen kolejowych na dobeg
w dzien powszedni moga by¢ synoni-
mami determinant wyboru lokalizacji
inwestycji potencjalnych przedsigbior-
co6w badz miejsca zamieszkania. Zmien-
ne wyszczegolnione w skutkach: korzy-
stajacy z sieci wodociagowej w % ogotu
ludnosci, korzystajacy z sieci kanaliza-

cyjnej w % ogoétu ludnosci, korzystajacy
z sieci gazowej w % ogotu ludnosci,
liczba potaczen kolejowych na dobeg
w dzien powszedni z kolei pomagaja
wyrézni¢ gminy, w ktorych to miesz-
kancy maja zapewnione najlepsze a w
ktérych najgorsze warunki instalacyjne
jak i potaczenie komunikacyjne z rdze-
niem aglomeracji (dostep do szkoét,
pracy).

Analizujac czynnik zagospodaro-
wania przestrzennego a doktadnie per-
spektywy rozwoju w tym aspekcie,
zmienne pozwalaja na wskazanie gmin,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ktére wcigz posiadaja jeszcze wolne
tereny pod inwestycje oraz, w ktorych
obszarach powstaly plany miejscowe
utatwiajace poczynanie inwestycji.
W przypadku skutkow przede wszystkim
mozna wskazaé na obszary, ktore zostaly
juzsilnie przeksztatcone urbanistyczne.

Sytuacja mieszkaniowa oceniana
poprzez zmienne oddanych do uzyt-
kowania na 1000 os6b mieszkan oraz
liczba decyzji o warunkach zabudowy na
1000 mieszkancoéw pozwala wskaza¢ na
gminy, gdzie istniejg zasoby mieszka-
niowe przygotowane do wprowadzenia
si¢ nowych osob (potencjal) oraz
zmienne: liczba mieszkan na 1000
mieszkancow, pustostany w zasobie
gminy na 1000 mieszkancow, dynamika
liczby mieszkan 2003-2013, ktore wska-
Zuj3 na sytuacje mieszkaniowa poszcze-
gblnych gmin oraz jej ewaluacje w ostat-
nim czasie.

Zmienne z zakresu rozwoju subur-
banizacji w zakresie gospodarczym to
dochody wtasne per capita, wskaznik
bezrobocia, podmioty nowo zarejestro-
wane na 1000 oséb w wieku produk-
cyjnym. Pozwalaja one na wskazanie
gmin gdzie widoczny jest potencjat
miejsc pracy oraz tych, ktére nie radza
sobie z ich zapewnieniem tudziez
przyciagnigciem nowych pracodawcow.
Z kolei zmienne dotyczace konsekwencji
suburbanizacji w aspekcie gospodar-
czym wskazujg na gminy, ktore uzyskuja
wysokie/niskie dochody z podatku od
nieruchomosci, CIT, PIT, zapewniaja/nie
zapewniaja miejsca pracy i na ich terenie
swoje siedziby ulokowaty/nie ulokowaly
przedsigbiorstwa, co decyduje o bieza-
cym poziomie ich rozwoju.
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Ze wzgledu na wicksza liczbe
zmiennych opisujacych poszczegélne
czynniki w wyrdznionych aspektach,
w kolejnym etapie dla kazdej grupy
czynnikoéw obliczono wskazniki subsyn-
tetyczne. W tym celu przeprowadzono
procedure normalizacji zmiennych, ktora
pozwala ,na doprowadzenie do wza-
jemnej poréownywalnos$ci zmiennych
wyrazonych w roéznych jednostkach”
[Suchecki i Lewandowska—Gwarda
2010, s. 58]. Zmienne znormalizowano
za pomocg procedury unitaryzacyjnej
wykorzystujac nastgpujace formuty:

1) dlastymulant

y.tj' — 1'1"]'!]'1 yi_'.f'
- i
W=—p
. g
gdzie:
uj —wskaznik unitaryzacji
Vij —warto$¢ badanej cechy
lﬂjll ¥y —minimalna warto$¢ cechy j
0; —rozstep cechy j (warto$¢ cechy

max—min)

2) dladestymulant

m?x y{.r' -V i
u.r_!_ e . —
. Of

gdzie:
ujj —wskaznik unitaryzacji
Vij —wartos$¢ badanej cechy
max y —maksymalna wartos$¢ cechyj
0; —rozstep cechy j (warto§¢ max—

min)

Procedura unitaryzacji pozwalala
unormowa¢ zmienne w staltym prze-

dziale [0,1], gdzie wartos¢ 1 przypisana
byta obiektowi o najkorzystniejszej
(najbardziej pozadanej) wartosci z pun-
ktu widzenia badanego problemu,
podczas gdy wartos¢ 0 obicktowi o naj-
mniej pozadanej wartosci dla ksztalto-
wania si¢ analizowanego zjawiska.
Dysponujac warto$ciami zunitaryzo-
wanymi obliczono wskazniki subsynte-
tyczne, czyli wskazniki pozwalajace oce-
ni¢ poziom suburbanizacji w wyr6znio-
nych kategoriach (grupach czynnikow).

B
Z“e‘f
=

pI/{S'S i =

gdzie: P

Wss), —warto$¢ wskaznika subsynte-
tycznego dla i-tej gminy

ujj —znormalizowana (za pomoca
procedury unitaryzacji) warto$¢
Jj-tej cechy dla i-tej gminy

D —liczba cech przyjetych do bada-

nia w ramach danej kategorii

Z kolei do wyliczenia wskaznika
syntetycznego postuzono si¢ wzorem:

PV(S)f =-
gdzie: P

W), —warto$¢ wskaznika syntetycz-

nego dlai-tej gminy

—znormalizowana (za pomoca
procedury unitaryzacji) warto$¢
j-tego wskaznika subsynte-
tycznego dla i-tej gminy

P —liczba wskaznikéw subsynte-
tycznych wykorzystanych do
obliczenia wskaznika synte-

tycznego
Wykres 1
Numeracja ¢wiartek w uzytym do badan wykresie
15 1 oy
Fa 1 l & -
IV éwiartka | éwiartka
"GASNACY" "LIDERZY"
Lo
POLE ODICHYLENIA oX
: : ' STANDARDOWEGO ' ' '
-1,5 -1 5 ) 0,5 | 15
Ml éwiartka 1 Il éwiartka
"PASYWNI" "PODAZAJACY"
15 -

Zrédlo: opracowanie wiasne.

W dalszej kolejnosci uzyskane
wyniki przedstawiono graficznie na
wykresach (Wykres 1, 2 i Mapa 2)
pozwalajacych uwzgledni¢ zaréwno
perspektywy (o$ OX) jak i skutki
suburbanizacji (0§ OY). Na podstawie
rozktadu punktéw dokonano klasyfikacji
gmin aglomeracji poznanskiej poprzez
podzial diagramu na cztery ¢wiartki oraz
wydzielenie pola odchylenia standar-
dowego.

Jako granice przy podziale diagramu
wykorzystano $rednie arytmetyczne z wy-
liczonych wczesniej wartosci wskaz-
nikéw subsyntetycznych. Dodatkowo na
kazdym z wykresow zaznaczono pole,
ktorego granice okreslone zostaty jako
srednia +/- % odchylenie standardowe
wskaznika subsyntetycznego uwarunko-
wan (0§ OX) i $rednia +/- %2 odchylenie
standardowe wskaznika subsyntetycz-
nego skutkow (0§ OY). Gminy ktore
znalazly si¢ w granicach wyznaczonego
pola traktowano jako miejsca, w ktorych
trudno wskaza¢ jednoznacznie inten-
sywnos¢ perspektyw i skutkow procesow
suburbanizacji. Jednostki z pierwszej
¢wiartki okre$lonej mianem ,lideréw”
uznano za obszary juz silnie przeksztat-
cone w wyniku suburbanizacji oraz wciaz
posiadajace duzy potencjat dalszych
przeobrazen i rozwoju przestrzennego.
W drugiej ¢wiartce (,,podazajacy”) znaj-
dujag si¢ natomiast gminy o duzym
potencjale suburbanizacyjnym jednak bez
wyraznie identyfikowanych dotychcza-
sowych przeksztalcen w tym zakresie.
Gminy, ktore znalazly si¢ w trzeciej
¢wiartce (,,pasywni”’) mozna okresli¢ jako
najmniej reagujace na procesy suburba-
nizacyjne, nie wykazujace zarazem
potencjatu do absorpcji tego typu
procesow w przysztosci. Czwarta ¢wiart-
ke — ,,gasnacy” reprezentowaly natomiast
gminy o duzych doswiadczeniach subur-
banizacyjnych z przeszloSci i braku
wyraznych perspektyw na dalszy rozwoj
przestrzenny i urbanizacyjny.
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Wykres 2
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Diagram rozrzutu uwzgledniajqcy skutki i perspektywy dalszego rozwoju

ox

0,70

Mapa 2

Zroznicowanie przestrzenne procesow suburbanizacji z uwzglednieniem
czynnika demograficznego, gospodarczego, wyposazenia w  infrastrukture
techniczng, mieszkalnictwo, zagospodarowanie przestrzenne w aspekcie skutkow

i perspektyw suburbanizacji

B 111 cwiartka
i IV éwiartka

pole odch. std.
I 11 éwiartka
B | cwiartka

TamowolRodgorne]

Zrddlo: opracowanie wlasne.

Pobiedziskal

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Analiza zr6znicowania przestrzen-
nego procesow suburbanizacji z uwzgle-
dnieniem czynnika demograficznego,
gospodarczego, wyposazenia w infra-
strukture techniczna, sytuacji mieszka-
niowej 1 zagospodarowania przestrzen-
nego biorgca pod uwage zarowno skutki
(efekty) jak 1 perspektywy dalszego
rozwoju pozwala zaobserwowaé, ze
sposroéd gmin powiatu poznanskiego do
typu,,liderzy” naleza Lubon, Komorniki,
Dopiewo, Tarnowo Podgoérne, Ro-
kietnica, Suchy Las i Swarzedz. Wsrod
gmin zaliczonych do typu ,,podazajacy”
znalazly si¢ Kornik oraz Kleszczewo.
Najmniej podatne na procesy suburba-
nizacyjne w zakresie zagospodarowania
przestrzennego to gminy z trzeciej
¢wiartki — ,,pasywni”: Mosina, Steszew,
Buk, Czerwonak, Murowana Goslina,
Pobiedziska i Kostrzyn. W aglomeracji
poznanskiej nie wystepuja gminy o typie
»gasnacy”. Pole odchylenia standar-
dowego czyli gmina, ktora nie przejawia
potencjatu dalszego rozwoju jak i nie
odznacza si¢ dotychczasowymi zmia-
nami suburbanizacyjnymi to Puszczy-
kowo.

O atrakcyjnosci gminy Lubon jako
jednej z gmin w typie ,,liderzy” z punktu
widzenia prowadzonej analizy $wiad-
czyly przede wszystkim zmienne z za-
kresu zagospodarowania przestrzennego
takie jak udziatl terenow zielonych,
gestos¢ terendow zabudowanych oraz
odsetek terenow zurbanizowanych i za-
budowanych. Tutaj gmina Lubon w po-
rownaniu do pozostatych klasuje si¢
najlepiej. Ponadto Lubon wypadt takze
bardzo dobrze podczas analizy czyn-
nikow: demograficznego — gestosé
zaludnienia jak i wyposazenia w infra-
struktur¢ — zmienne takie jak gestos¢
sieci gazowej i wodociggowe;j.

Gmina Dopiewo odznacza si¢ z kolei
najwyzszym wsrdd pozostatych czyn-
nikiem demograficznym w zakresie
zmiennych takich jak saldo migracji oraz
dynamika ludnosci w latach 2003-2013.

Na wyrdznienie zastuguje takze
gmina Suchy Las, ktéra prym wiedzie
wsrod czynnikow gospodarczych, naste-
pujacych zmiennych: podmioty zare-
jestrowane w REGON na 10 000 miesz-
kancow, dochody wiasne per capita,
podmioty nowo zarejestrowane na 1000
0s0b w wieku produkcyjnym.

Z kolei o duzym potencjale gmin
w typie ,podazajacy” w przypadku
gminy Kleszczewo decydowaly takie
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wskazniki jak wspotczynnik urodzen
i udziat powierzchni objgtej obowiazu-
jacymi MPZP w powierzchni gminy
ogélem (100%). Nastgpnie na pozycje
gminy Kornik wptynety czynniki takie
jak liczba decyzji wydanych o warun-
kach zabudowy na 1000 mieszkancow
(mieszkalnictwo), udziat powierzchni
gruntow rolnych i lesnych, dla ktorych
zmieniono w planach przeznaczenie na
cele nierolnicze i nielesne (czynnik
zagospodarowania przestrzennego).

Usytuowanie gmin w trzeciej ¢wiart-
ce wynika m.in. z przyjetej zmiennej
takiej jak odleglos¢ siedziby gminy od
centrum Poznania (gminy: Buk, Steszew,
Murowana Goslina, Pobiedziska, Mosi-
na), ztych uwarunkowan pod wzgledem
infrastruktury technicznej — ggstos¢ sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej
(gmina Murowana Goslina), matej dyna-
miki ludnosci w latach 2003-2013
(gmina Buk), matlej gestosci zaludnienia
— gmina Stgszew, najmniejszej liczby
mieszkan na 1000 mieszkancéw — gmina
Kostrzyn, niskim udzialem objecia
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

THE SPATIAL DIFFERENTIATION OF THE EFFECTS AND PROSPECTS
OF SUBURBUNIZATION IN THE POZNAN AGGLOMERATION

Summary

The main purpose of this article is to show analysis of the spatial differentiation in terms of effects and prospects
of suburbanisation in Poznan agglomeration. The main disproportions in development of municipalities in studied area are
indicated by variables as demographic data, spatial planning, the housing industry, technical infrastructure and level
of country economic development. The data for this analysis has been obtained from data provided by Central Statistical
Office. The time range for this analysis is mainly year 2013 with specification of suburbanisation dynamicin 2003-2013.

The research method that has been used is spatial typology which distinguishes types of similar objects due to the highli-
ghted groups (“leader” — strong municipalities which have been transformed by suburbanisation and are ready for the fur-
ther development, “following” — municipalities with high suburbanisation potential but without existing transformations
that haven benn clearly identified, “passive” — administrative units which are the least responsive to suburbanisation
processes, and which does not have any potential to absorb this type of process in the future, “fading” — municipalities with
large suburbanisational experience from the past and no clear prospects for the further spatial and urbanisational develo-
pment, “standard deviation” — unspecified municipalities. Due to the high number of features for the analysis it was
necessary to use synthetic indicator and database normalization

The results of the analys allow to identify municipalities:
1) “leader”: Lubon, Komorniki, Dopiewo, Tarnowo Podgérne, Rokietnica, Suchy Las, Swarzedz,
2) “following”: Kornik i Kleszczewo,
3) “passive”: Buk, Steszew, Mosina, Murowana Goslina, Czerwonak, Pobiedziska, Kostrzyn,
4) “fadeing”: These municipalities doesn't occut,
5) standard deviation: Puszczykowo.

Key words

suburbanization, Poznan agglomeration, real estate market
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RYNEK MIESZKANIOWY
O0BSZAROW SRODMIEJSKICH
POZNANIA I KALISZA
W OBLICZU POTENCJALNYCH
ZMIAN PRZESTRZENI
ZURBANIZOWANEJ

Streszczenie

W artykule podjeto prébe ustalenia zwigzku pomiedzy procesami rewitali-
zacji przestrzeni miejskiej a lokalnym rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych.
Analiza koncentruje si¢ szczegdlnie na Srédmiesciach Poznania i Kalisza, gdzie
planowane sa i podejmowane inicjatywy w zakresie przemian przestrzennych,
wywolujacych skomplikowane nast¢pstwa, nierzadko determinujace zmiang
jakosci zycia mieszkanicow czy innych uzytkownikow miasta.

Studium przypadku terenéw $rédmiejskich przeprowadzono w 6-letnim
horyzoncie czasowym (2009-2014), co pozwala uzyskac aktualny obraz sytuacji
i uwzgledni¢ najswiezsze tendencje. Zaobserwowano, ze ceny mieszkan w Sréd-
miesciach obu miast sa nizsze, niz na pozostalych obszarach (nie dotyczy
to rynku pierwotnego w Kaliszu). Trudno jednoznacznie uznad, ze rewitalizacja
w badanym okresie pociagala za sobg wzrost cen transakcyjnych na rynku
mieszkaniowym w rejonach rewitalizowanych. Takze liczba transakcji nie wydaje
si¢ by¢ zalezna od prowadzonych dziatan rewitalizacyjnych, gdyz tendencje
zachodzace w Srédmiesciu i na catym obszarze miast sa zbiezne.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci, ceny mieszkan, procesy rewitalizacji

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

Izabela Racka

Pafistwowa Wyzsza Szkola Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu

Katedra Zarzadzania Publicznego i Prawa
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636

rewitalizacja t¢ warto$¢ buduje. Przed-
stawione rozwazania nalezy traktowac
jako ,bilans otwarcia”, ktory w przy-
sztosci stanowi¢ bedzie punkt odniesie-
nia w analizie nastgpstw odnowy
Srodmiesé Poznania i Kalisza. Obszary
te staja w obliczu potencjalnych,
znaczacych przemian tkanki miejskiej,
zaprojektowanych w dokumentach
strategicznych dotyczacych rozwoju
lokalnego — Zintegrowanego Programu
Odnowy i Rozwoju Sroédmiescia Poz-
nania na lata 2014-2030! oraz zaktuali-
zowanego Zintegrowanego Planu Roz-
woju Obszaréw Miejskich i Poprze-

1. Wstep

ewitalizacja wywoluje liczne

efekty, ktore nie s3 do konca

przewidywalne, gltownie ze
wzgledu na zlozono$¢ i spontaniczny
charakter przemian przestrzeni miej-
skiej. Oddzialywanie na przestrzen
oznacza modyfikacje zachodzacych
w nigj relacji i sposobow wplywania na
lokalng gospodarke, ludnos¢, zjawiska
kulturowe i kontakty z otoczeniem.

W artykule skoncentrowano uwage

na rynkowym kontek$cie rewitalizacji
obszarow zurbanizowanych. Wspol-

mystowych dla Miasta Kalisza do roku
20202. W zaistniatej sytuacji autorzy za
cel postawili sobie wstepng oceng
charakteru i sity nastepstw dotychcza-
sowych dziatan rewitalizacyjnych na
rynkach mieszkaniowych obszarow
srodmiejskich dwoéch najwiekszych
miast Wielkopolski.

W opracowaniu zastosowano analizg
ilociowg (statystyczna, porownawcza)
danych transakcyjnych z lokalnych
rynkéw nieruchomosci mieszkanio-
wych, positkowano si¢ takze powszech-
nie dostgpnymi informacjami o charakte-
rze wtornym (NBP).

oddzialywanie rynku nieruchomosci
i przestrzeni miejskiej, w ktorej odby-
wajg si¢ przemiany, moze modyfikowac

warto$¢ rynkowa nieruchomosci —udana do roku 2020.

! Uchwata Nr LX/930/V1/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 10 grudnia 2013r. w sprawie przyjecia
Zintegrowanego Programu Odnowy i Rozwoju Srédmiescia Poznania na lata 2014-2030.

2 Uchwata Nr XLI1/583/2013 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 20 grudnia 2013r. w sprawie uchwalenia
Aktualizacji Zintegrowanego Planu Rozwoju Obszarow Miejskich i Poprzemystowych Miasta Kalisza
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2.Znaczenie rynku nieru-
chomosci w procesach
rewitalizacji miast

ewitalizacja wymaga wszech-

stronnego projektowania i zarzg-

dzania przestrzenig [Lorens
2012; Nowak, Palicki i Pazder 2011].
Przestrzen to unikalny kompleks cech,
znaczen, waloréw i potencjatu, umozli-
wiajacych prawidlowy i ukierunkowany
rozwo6j urbanistyczny i spoleczno—gos-
podarczy [Palicki 2009]. Rynek nieru-
chomos$ci funkcjonuje w przestrzeni
miejskiej, pozostajac jednoczesnie jej
elementem i bedac pod jej wplywem, jest
od niej w znacznej mierze zalezny
ekonomicznie, ale tez ja wspottworzy,
warunkujac jej atrakcyjnosé, kreujac
charakter, wizerunek.

Rynek nieruchomosci kreuje spe-
cyficzny mechanizm transmisyjny, jakim
jest wartos¢ rynkowa [Palicki i Rgcka
w druku]. Jest ona wypadkowa atrakcyj-
nosci rynkowego postrzegania waznych
cech nieruchomosci. Atrybuty te sa
zwigzane z nieruchomoscia, np. standard
i stan techniczny, powierzchnia uzytko-
wa, wielkos¢ dziatki, usytuowanie lokalu
w budynku oraz niezalezne od niej, takie
jak: lokalizacja ogolna, charakter i jako$¢
sgsiedztwa, dostepna infrastruktura
techniczna, przeznaczenie w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Okreslenie wag istotnosci
poszczegolnych atrybutdéw moze nasta-
pi¢ m.in. w drodze badan preferencji
klientow na danym rynku nierucho-

mosci, badz analizy cen transakcyjnych
[Rgcka 2013].

Zainteresowanie réznorodnych uzyt-
kownikow miasta rewitalizacja wpltywa
jak katalizator, indukuje przemiany
w segmencie nieruchomosci komercyj-
nych i mieszkaniowych [Emery i Bull-
ring 2006; Olbinska 2014], niejedno-
krotnie skutkuje to powstawaniem
inwestycji typu ,,okret flagowy” (np. Sta-
ry Browar i Kupiec Poznanski, spinajac
funkcjonalng klamrg ul. Polwiejska
w Poznaniu, daty bodziec do dalszej
rewitalizacji, indukujac wysokie walory
ekonomiczne). Dzigki interakcyjnosci,
zawigzywaniu si¢ pozytywnych sprze-
zen zwrotnych pomiedzy rewitalizacja
a rynkiem nieruchomos$ci, moze si¢
pojawi¢ korzystne warto$ciowanie
przestrzeni, jako naturalne nastgpstwo
efektow mody lokalizacyjne;j.

Bezpieczenstwo 1 estetyka zrewitali-
zowanych obszarow miejskich przy-
czyniaja si¢ do poprawy postrzegania
atrakcyjnos$ci nieruchomosci zlokalizo-
wanych bezposrednio w takiej prze-
strzeni lub w jej otoczeniu [Matusiak

2010]. Badania zwigzane z optymali-
zacja wykorzystania przestrzeni wska-
zuja, ze procesy rewitalizacji moga sta¢
si¢ glownym czynnikiem wskazujacym
kierunek wykorzystania nieruchomosci,
réwniez w ujeciu komercyjnym. Pozy-
tywne skutki przemian miejskich moga
przetozy¢ si¢ na wzrost stawek czynszu
z tytulu najmu powierzchni komercyj-
nych oraz na ceny mieszkan, a w efekcie
— na ich warto$¢ rynkowa. W ten sposob
mechanizm kreowania warto$ci ryn-
kowej nieruchomosci konsumuje naste-
pstwa rewitalizacji miasta.

3. Rynek mieszkaniowy po-
znanskiego Srodmiescia

zerokie informacje na temat
rewitalizacji przestrzeni miejskiej
Poznania sa powszechnie do-
stepne na stronie internetowej Urzedu
Miasta3. W kontekscie Zintegrowanego
Programu Odnowy i Rozwoju Srédmies-
cia Poznania warto krotko wskaza¢ na
cele operacyjne przywolane w jego tres-
ci, a ukazujace finalny obraz Srodmies-
ciajako*:
e atrakcyjne 1 wysokiej jakosci miejsce
zamieszkania;
e miejsce spolecznej aktywnosci: kultu-
ralnej, gospodarczej, obywatelskiej;
e atrakcyjna i wysokiej jakosci prze-
strzen kulturowa;
® miejsce zroOwnowazonego transportu
(ruch pieszy i rowerowy, transport
zbiorowy i samochodowy) oraz dobrej
jakosci infrastruktury techniczne;j.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Taka wizja poznanskiego Srodmies-
cia za 15 lat powinna wywota¢ w najbliz-
szej przysztosci zywe reakcje ze strony
uczestnikow rynku mieszkaniowego.
Uchwycenie potencjalnych zmian wy-
maga rozpoznania dotychczasowym
tendencji panujacych na lokalnym rynku
nieruchomos$ci. Lata 2006-2007 byly
okresem gwattownych wzrostéw cen
mieszkan w Poznaniu. W latach 2009—
2011 rynek wtorny zasadniczo znajdo-
watl si¢ w fazie stabilizacji, po dos¢
gwaltownych zmianach w roku 2008
(zatamanie rynku), po czym przeszedt
w zauwazalng tendencje¢ spadkowa w ro-
ku 2012, by ustabilizowa¢ si¢ w latach
2013-2014.

W 2006 roku w Poznaniu notowano
atrakcyjny poziom cen mieszkan w gra-
nicach 3.300 zI/m2. Kolejne pottora roku
gwaltownych zmian rynkowych wywo-
tato niemal dwukrotng zwyzke ceny do
kwoty bliskiej 6.400 z/m2. W koncu ro-
ku 2008 spadta ona do okoto 5.400 zt/mZ.
W latach 20092011 oscylowata zwykle
w granicach 5.200-5.500z/m?2, by w ro-
ku 2012 spasé do poziomu 5.100 zb/mZ.
Cena w latach 2013-2014 utrzymywata
si¢ w trendzie horyzontalnym wokot
5.000 z/m?2, z niewielkimi fluktuacjami,
miedzy 4.800-5.100 zt/m2. Poza latami
20062008, ktére byly okresem glebo-
kiej 1 zmiennej co do kierunkow
dynamiki relacji popytowo—podazo-
wych, w badanym okresie ceny ofertowe
stanowily zazwyczaj 110-115% pozio-
mu cen transakcyjnych’ (por. Rysu-
nek 1).

Rysunek 1

Srednie ceny transakcyjne mieszkari na rynku wtérnym w Poznaniu w latach
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w 2013, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2014, s. 185 i 190.

3 www.poznan.pl/rewitalizacja [02.05.2015].

4 Zintegrowany Program Odnowy i Rozwoju Srédmiescia Poznania na lata 2014-2030,
http://www.poznan.pl/mim/s8a/program-dla-srodmiescia,p,1025,25278 html, s.5.

5> Por. Raport o sytuacji na rynkach nieruchomo$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013,
Narodowy Bank Polski, Warszawa 2014, s. 1851 190; www.nbp.pl [30.03.2015].
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Zgromadzono dane transakcyjne®
z lat 2009-2014 dotyczace mieszkan
w poznanskim Srédmiesciu, obejmuja-
cym: Srodke, Wilde, Jezyce i Centrum,
ktore to posiadaja podobne walory
lokalizacyjne i komunikacyjne, strukturg
zabudowy kwartalowej oraz zblizony
charakter obiektéw wzniesionych w te-
chnologii tradycyjnej —kamienice.

Z pierwotnie pozyskanego zbioru
danych wyeliminowano transakcje
dotyczace mieszkan o powierzchni
uzytkowej mniejszej od 20 m?2 oraz
mieszkania o powierzchni uzytkowej
wiekszej od 150 m2. Wylaczono z analiz
takze te lokale, ktdrych ceny tran-
sakcyjne byly nizsze od 2.000 zl/m?2
i wyzsze od 10.000 zt/m2. Uznano, iz
mieszkania, ktore w ten sposob odrzu-
cono z dalszego postgpowania badaw-
czego nie odzwierciedlaty typowych
cech przedmiotowego segmentu nieru-
chomosci. Ostatecznie do dalszych
analiz zakwalifikowano 2.032 transakcje
(Rysunek 2). Zbadano liczbe transakcji
odnotowanych w poszczegolnych latach,
okreslono ich roczng dynamike. Uzys-
kane informacje zestawiono z danymi
charakteryzujacymi obrét lokalami na
calym rynku mieszkaniowym Poznania
(Rysunek 3).

Najbardziej liczne na terenie Srod-
mie$cia byly transakcje na Jezycach
(803 transakcje, co stanowito 39,52%
ogdétu zgromadzonych danych), co jest
pochodng wielkos$ci dzielnicy oraz
liczebnosci lokali w budynkach miesz-
kalnych. Nieco mniejszg liczebnosc
odnotowano w przypadku Wildy
i Centrum (odpowiednio: 572 1 525 tran-
sakcji, co stanowito 28,15 1 25,84% ma-
terialu badawczego). Najstabiej repre-
zentowana byta Srodka — tu odnotowano
132 transakcje, co oznacza 6,5% ogoétu
zgromadzonych danych. Aktywno$¢
analizowanych szczegdétowo rynkow
byta silnie zréoznicowana na przestrzeni
lat 2009-2014. W latach 2010-2011
dominowaty spadki liczby notowanych
rocznie transakcji, natomiast w okresie
2012-2013 aktywnos¢ nabywcow z roku
na rok silnic wzrastala. Ostatecznie,
w roku 2014 odnotowano nizsza liczbe
transakcji niz w roku poprzednim.
Najmniejszy obrét rynkowy wystapit
w roku 2011. Skonfrontowanie poczy-
nionych obserwacji z danymi z catego
Poznania wskazuje na specyfike zacho-
wan uczestnikow rynku obszaréw §rod-
miejskich. W calym miescie liczba
zawieranych transakcji z roku na rok

Rysunek 2

Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi w Poznaniu w obszarze Srédmiescia
w latach 2009-2014
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z 0.0. w Poznaniu.

Rysunek 3
Liczba i wartos¢ transakcji na rynku mieszkaniowym w Poznaniu
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mWarfosc [minzi] ®Liczba uméw

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnychw Polsce w 2013, Narodowy Bank Polski, Warszawa 2014, s.184.

generalnie rosta, poczawszy od 3.657
w 2009, ana4.779 naroku 2013 konczac
(poza przypadkiem symbolicznego spad-
ku o 045% w roku 2011). Mozna
wnioskowa¢, ze popyt na mieszkania
w $roédmiejskich kamienicach zacho-
wywal si¢ w analizowanym okresie
niestabilnie, pulsacyjnie — raz zwigksza-
jac swoja aktywnos¢, raz ja znacznie
redukujac.

Powierzchnia uzytkowa lokali w zba-
danych transakcjach wskazuje, ze zasob
na Srédce oferuje nizszy komfort
zamieszkiwania. Srednio mieszkania na
Srédce bylty o okoto 9 m2 (o 15%)
mniejsze od pozostatych zbadanych
jednostek przestrzennych. Znamienne,
ze wszystkie pozostale zasoby na Je-
zycach, Wildzie i w Centrum charaktery-
zowaly si¢ zblizong do siebie usredniong
powierzchnig lokali — okoto 55-60 m2.

6 Dane transakcyjne udostepnito Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0. w Poznaniu.
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Ceny transakcyjne na obszarach
$rodmiejskich Poznania, poza strefy
Centrum, w latach 2009-2014 wahaly si¢
w granicach 4.400-5.000 zt/m? (wyjatek
stanowi cena odnotowana w 2010 roku
na Srodee — blisko 5.800 zi/m2), podczas
gdy w Centrum byta to zmiennosc
cenowa od 5.100 do 6.000 zI/m2. Ceny
w Centrum byly w poszczegdlnych
latach o okoto 15-20% wyzsze niz
w innych analizowanych fragmentach
miasta (Rysunek 4, 5). Najmnicj
korzystnle ksztahowa%a si¢ sytuacja
Srodki i Wildy. Mieszkania na Srodce,
a wiec w polu bezposredniego, niemal
10-letniego juz oddziatywania procesow
rewitalizacji okazaly si¢ by¢ po 2010
roku tansze o 8-7% od $redniej ceny
ustalonej na podstawie transakcji z ca-
lego miasta.

Konkluzja jest nastgpujaca: procesy
rewitalizacji, pomimo wyraznych, prze-
strzennych efektow estetyczno—wizual-
nych, niec zawsze sprawiaja, ze relatywna
atrakcyjno$¢ rynkowa zasobow miesz-
kaniowych danego obszaru wzrasta.

4. Rynek mieszkaniowy
kaliskiego Srédmiescia

bszar Srodmiescia w Kaliszu

obejmuje centralng cze$¢ mia-

sta, dominujg tu budynki miesz-
kalne wielorodzinne (glownie kamie-
nice) oraz obiekty ustugowo—handlowe
(w tym jedna z trzech galerii handlowych
oraz ustugi publiczne). 7 obrebow
srodmiejskich zajmuje powierzchnig
okoto 1,6 km?2 i jest zamieszkiwanych
przez okoto 10% mieszkancoéw miasta.

Uchwalony w 2012 roku Zintegro-
wany Plan Rozwoju Obszarow Miej-
skich i Poprzemystowych dla Miasta
Kalisza do roku 2020 (dalej: Plan 2012)
zaktada rewitalizacje miasta, ktora ma
by¢ szeregiem dzialan zorientowanych
na popraw¢ warunkow zycia mieszkan-
cOw, umocnienie tozsamosci lokalnej,
ograniczenie negatywnych zjawisk spo-
tecznych, ozywienie gospodarcze i prze-
ciwdziatanie bezrobociu, przywrocenie
tadu przestrzennego wraz z ponownym
wlaczeniem obszaréw zdegradowanych
(w tym poprzemystowych) w strukturg
funkcjonalno—przestrzenng i krajobraz
miasta [Uchwala Rady Miejskiej Kalisza
2012]. W dokumencie wyodrebniono
cztery obszary majace podlegaé rewi-
talizacji:

e ulice Stawiszynska—Warszawska —
obszar zamieszkaly wowczas przez
0,05% mieszkancdéw miasta, wchodza-
cy w sktad Srodmiescia;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 4
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z 0.0. w Poznaniu.

Rysunek 5

Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych sprzedanych w poznarskim

Srédmiesciuw latach 2009-2014 [zH/m2]
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Centrum Wyceny Mienia sp. z 0.0. w Poznaniu.

e ulica Fabryczna (1,54% ogo6lnej liczby
ludnosci Kalisza), teren wchodzacy
w sklad Srédmiescia;

e ulica Jabtkowskiego (0,4% ogdlnej
liczby ludnosci Kalisza), obszar
czg$ciowo wchodzacy w sktad Srod-
miescia;

e ulica Zytnia — 0,08% ogolnej liczby
ludnosci Kalisza, tereny lezace poza
Srédmiesciem.

Tereny te wyznaczono identyfikujac
obszary dysfunkcyjne: zdegradowane
fizycznie i dotknigte wykluczeniem
spotecznym. Zaplanowano zaréwno
inwestycje polegajace na remoncie czy
odtworzeniu starej zabudowy mieszka-
niowej, jak i dziatania mickkie na rzecz
spotecznosci lokalnej.

W 2013 roku Plan 2012 zostal
zaktualizowany [Uchwala Rady
Miejskiej Kalisza 2013] (Plan 2013),
wyznaczono kolejne obszary, na ktorych
nalezy podja¢ dziatania rewitalizacyjne.
W Planie 2013 uwzglgdniono potrzebg
rewitalizacji Srodmiescia, a takze innych
obszardéw, po- i przemystowych (Maj-
kowska—Ztota, Wroctawska), przytaczo-
nych do terenu miasta dawnych terenow
wiejskich (Sulistawice, Szczypiorno).
Planujac ponownie rewitalizacj¢ Kalisza
okreslono dwa gtéwne obszary dziatan —
przywrocenie funkcji integracyjnej, tu-
rystycznej oraz handlowo—ustugowej
na terenie Srédmiescia oraz zagospoda-
rowanie terendw poprzemystowych
iposiadajacych potencjat inwestycyjny.
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Dotychczas w ramach rewitalizacji
w Kaliszu podjeto niewiele dziatan:
przede wszystkim dzialania migkkie,
natomiast w zakresie inwestycji (w dhu-
gim horyzoncie czasu) wybudowano
dwupoziomowy parking przy ul. Lazien-
nej, Sciezke rowerowa wzdluz czesci
rzeki Prosny, a takze oddano do uzytku
publicznego w sierpniu 2014r. Skwer
Historyczny Rozmarek (koszt inwestycji
przekroczyt tu 500.000 z1).

W marcu 2015r. przeprowadzono
w Kaliszu badanie majace na celu
uzyskanie informacji o postrzeganiu
zmian w otoczeniu miejskim przez
kaliszan?. Zapytani o to, jakie obszary na
terenie Kalisza podlegaty zmianom
wizerunkowym w ostatnich dziesigciu
latach, zaledwie 3% respondentéw
wymienito Rozmarek spontanicznie
(pozostatych inwestycji rewitalizacyj-
nych nie wskazano). Dopiero kiedy
wprost zapytano o przedmiotowy skwer
okazato si¢, ze respondenci zauwazyli
przeksztatcenia w obrebie Skweru
(60%), najslabiej natomiast oceniono
zmiany w Srodmiesciu, w obrebie
Gltownego Rynku. Co cickawe, najsil-
niejszymi akcentami zmian w Kaliszu
w ciggu ostatnich 10 lat byla w oczach
respondentow budowa galerii handlo-
wych (por. Rysunek 6).

W celu dokonania analizy rynku
mieszkaniowego w obszarze Srodmie-
$cia w Kaliszu zgromadzono dane
transakcyjne z lat 2006-2014. Wybrano
wylacznie transakcje o charakterze
rynkowym. Przeanalizowano Iacznie
2943 transakcje, w tym 331 z obrgbu
Srédmiescia (odpowiednio 1748 i 253
z okresu 2009-2014) — por. Rysunek 8.
Lokale mialy powierzchni¢ od 14 do
138 m2 (od 15 do 138 m2 w Srodmiesciu
i od 14 do 132 m2 poza Srodmiesciem).
Ceny w okresie 2009-2014 ksztattowaty
sie od 526 z/m2 w 2009 roku do 6130
w 2014 roku — ceny $rednie w poszcze-
g6lnych kwartalach okresu analizy
przedstawiono na Rysunku 7.

Srednie ceny lokali mieszkalnych
w Kaliszu wzrosty w roku 2007 o ponad
polowe w stosunku do roku 2005.
W kolejnych dwoch latach obserwowano
dalszy wzrost cen, jednak z roku na rok
mniej drastyczny, aby w 2010 roku
pozosta¢ na niezmienionym poziomie.
Kolejne lata to lekkie wahania i korekty
cen — w zakresie +/- od 1 do 2 punktow
procentowych. Nie odnotowano zasad-
niczej tendencji spadkowej, widocznej
w duzych miastach w Polsce, mi¢dzy
innymi w Poznaniu. Zmiany jednostko-
wych cen $rednich w okresach kwartal-

Rysunek 6
Ocena zmian przestrzeni w obrebie Srodmiescia przez kaliszan
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Rysunek 7

Srednie ceny transakcyjne mieszkari na rynku wtérnym w Kaliszu w latach
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Property House.
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Rysunek 8

Liczba transakcji — lokale mieszkalne w Kaliszu w obszarze Srodmiescia

wlatach 2009-2014 na tle miasta
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Property House.

nych przedstawiono na Rysunku 7.
Oznaki kryzysu widoczne sg natomiast
w liczbie transakcji. W okresie 2006—
2014 szczytowa aktywno$¢ na rynku
mieszkan odnotowano w 2007 roku,
w 2006 roku byta ona porownywalna.

W kolejnych latach liczba transakcji
systematycznie spadala, a dopiero
w 2011 roku w Kaliszu na rynku
mieszkaniowym rozpoczgta si¢ tenden-
cjawzrostowa (por. Rysunek 8).

7 Metodologie i wyniki badania szerzej opisano w: Palicki S., Racka I., Warto$¢ lokali mieszkalnych
wobec zmian wizerunkowych przestrzeni miejskiej, [w:] Palicki S. (red.), Nieruchomos$¢ w przestrzeni,
Wydawnictwo Uczelniane PWSZ w Kaliszu, w druku.
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Podobnie jak w Poznaniu, popyt na
mieszkania w Srodmiesciu byt bardzo
zmienny, bez wyraznych tendencji czy
spdjnosci z obszarem catego miasta.

Powierzchnia uzytkowa lokali w Srod- L 250
miesciu jest generalnie wieksza, niz na ﬁ .
pozostatych osiedlach w mieécie — - -
w okresie 2009-2014 sprzedane lokale
w Srédmiesciu byly o okoto 3 m2 (6%) L 550
wigksze niz te polozone poza Srodmie- 30
$ciem. 200

Widoczne jest natomiast duze zrézni-

2009 2010 2013 2014

cowanie cen w obrebie Srodmiescia,

ktére z reguly charakteryzuje sie ) ik
znacznie nizszg cennoscig lokali miesz- ®WartosC [minzf] ™ Liczba umow
kalnych, niz miasto og(')lem, W 2006 Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Property House.
roku mieszkania w Srodmiesciu byty az
0 24% tansze, niz w calym miescie.
W 2007 roku nastapit ponad dwukrotny
wzrost cen w Srodmiesciu, w ktorym
(wyltacznie w tym roku, w analizowanym

Rysunek 9
Liczba i wartos¢ transakcji na rynku mieszkaniowym w Kaliszu
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Rysunek 10
Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych sprzedanych w obszarze
Srédmiesciana tle Kaliszaw latach 2009-2014 [zt/m?]
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(por. Rysunek 10). Wahania cen w Sréd- 0 +— T ™ —
miesciu sa niespoéjne z tendencja e 2010 " i 2013 2014
obserwowana w calym miescie i analiza = Srodmiescie  mKalisz

zachowan stron transakcji wymaga Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Property House.

zapewne Szerszego spojrzenia na pro-

blem. Na przyktad w 2010 roku nie Rysunek 11

odnotowano w Srodmiesciu transakcji na
rynku pierwotnym, ktore najczgscie]
przewyzszaly ceny z rynku wtornego,

Srednie ceny transakcyjnych lokali mieszkalnych sprzedanych w Kaliszu
na rynku pierwotnym i wtornym w latach 2009-2014

moglo to wptyna¢ na spadek cen $rednich 00
w tym roku. 3500

Wyraznie wyzsze sg ceny mieszkan — W—_—-—’
na rynku pierwotnym, niz na wtérnym — —
zaréwno w Srodmiesciu, jak i pozosta- 2500 - —_— * i/i\:
tych cze$ciach miasta (Rysunek 11). B = - —ir

Ceny mieszkan w zasobach najstar-
szej czg$cl miasta s3 nizsze niz w pozo- 1500 . : : . : .
statych obszarach. Lokale charaktery- 2007 210 200 a2 013 2014
Zuja si¢ wysokim zuzyciem technicznym $rédmieicie - rynek pierwoiny == S$rédmiescie - rynek widmy
i niepelnym dostepem do infrastruktury: —>é-Kolkz - ynek pierworny e Kalkz - ynek wimy

w niektorych Srodmiejskich kamieni-
cach brak jeszcze sieci kanalizacyjnej
ogolnosptawnej, tazienki w lokalach
bywaja nieurzadzone, kamienice czgsto
sa w zlym stanie technicznym, przepro-
wadzenie prac remontowych jest utrud-
nione (bardziej czaso- i kosztochtonne)
ze wzgledu na ochrong konserwatorska,
takze spoteczna struktura mieszkancow
nie zawsze jest korzystna.

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych Property House.
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Ceny mieszkan na rynku pierwotnym
w Srédmiesciu sa natomiast wyzsze
0 10%, niz poza ta strefg.

Brakuje jednoznacznych wskazan,
aby stwierdzi¢, ze procesy rewitalizacji
w Kaliszu powoduja wzrost cen tran-
sakcyjnych w rejonach rewitalizowa-
nych lub cho¢, ze zwigksza si¢ zaintere-
sowanie mieszkaniami na takich tere-
nach, gdyz procesy te byly dotad
znikome. Nalezy zatem sprawdzié, czy
zajda w przysztosci jakiekolwiek zalez-
nos$ci pomigdzy cenami mieszkan
a dzialaniami Miasta czy inwestorow
zewngtrznych w obszarach, w ktorych
nastgpuje zmiana wizerunku.
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5. Podsumowanie

$wietle przeprowadzonych
badan nalezy wskazac¢ na brak
wyraznych nastepstw dotych-

czasowych dziatan rewitalizacyjnych na
rynkach mieszkaniowych obszarow $rod-
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statyczng, potencjalnie gotowa do bu-
rzliwych przemian spoteczno—gospodar-
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mniej komfortowymi.

Podobnie, w Kaliszu brakuje jedno-
znacznych wskazan, aby stwierdzié¢, ze
procesy rewitalizacji powoduja wzrost
cen transakcyjnych lub ze dzigki nim
zwigksza si¢ zainteresowanie mieszka-
niami. W przypadku Kalisza mozna to
jednak uzasadni¢ relatywnie niskim
dotychczasowym zaangazowaniem w re-
alizacje zatozen programowych rewi-
talizacji.

Zrealizowane badania pozwalaja na
sformutowanie nastepujacych spostrze-
zen o charakterze sumujacym:

e Ceny jednostkowe mieszkan w Srod-
miesciu byly nizsze niz w pozostatych
czeSciach miasta — zar6wno w Pozna-
niu, jak i w Kaliszu.

e Popyt na mieszkania w $rodmiejskich
kamienicach w Poznaniu zachowywat
si¢ w analizowanym okresie niestabil-
nie, pulsacyjnie — zwigkszajac i znacz-
nie redukujac swojg aktywnos¢é.

e Ceny w Centrum Poznania byly w po-
szczegolnych latach o okoto 15-20%
wyzsze niz w innych analizowanych
fragmentach Srédmiescia. W tym
obszarze najnizsze ceny notowano na
Srédce i Wildzie. Mieszkania na
Srédce okazaly sie byé¢ po 2010 roku
tafsze o 8-17% od $redniej ceny
ustalonej na podstawie transakcji z ca-
fego miasta.

e Na rynku pierwotnym w Kaliszu ceny
byly wyzsze niz na rynku wtérnym.
Ceny na rynku pierwotnym w kaliskim
Srédmiesciu byty w badanym okresie
najwyzsze w miescie.

e W Kaliszu liczba transakcji w Srod-
miesdciu i w calym miescie wykazuje
podobne tendencje.

Zmiennos$¢ lokalnego rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych, a w szcze-
gblnosci notowania cenowe oraz aktyw-
no$¢ mierzona liczbg transakcji w dobry
sposob odzwierciedlaja skale skutecz-
nosci proceséw rewitalizacji terenow
srodmiejskich. W przysztosci nalezy
zatem sprawdzi¢, czy w Poznaniu i Ka-
liszu bedg mialy miejsce jakiekolwiek
zalezno$ci pomigdzy cenami mieszkan
a dziataniami podmiotéw publicznych
czy inwestorow zewnetrznych w obsza-
rach poddawanych przeksztatceniom
spoteczno—gospodarczym, zaréwno
materialnym, jak i wizerunkowym.
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REAL ESTATE RESIDENTIAL MARKET IN POZNAN AND KALISZ
DOWNTOWN IN THE FACE OF POTENTIAL CHANGES
IN THE URBAN SPACE

Summary

This paper attempts to establish a connection between the processes of urban revitalization and the local residential
market. The analysis focuses particularly on the downtowns of Poznan and Kalisz, where some initiatives in the field
of spatial changes are planned and undertaken. The changes cause complicated consequences, often determining the chan-

ge in quality of life for residents or other inhabitants.

The case study of the city downtowns was carried out over a 6-year time period (2009-2014), which allowed to get
a current picture of the situation as well as to take the latest trends into account. It has been observed that housing prices
in the downtowns of both cities are lower than in other areas (it does not apply to the primary market in Kalisz).
It is difficult to conclude cleatly that revitalization in the defined period caused an increase in transaction prices on the
housing market in renewed areas. Also, the number of transactions does not seem to be dependent on revitalization

activities carried out because the trends identified in the city downtown and around urban areas are converging.

Key words

property market, house prices, revitalization activities

JEL Classification
P21,R21,R31
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Relacja z
XXI Mistrzostw Polski Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka
o Puchar Prezydenta
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
— Poznan 2015 r.
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W dniach 4 i 5 czerwca br. w Poznaniu, na kortach Parku Tenisowego ,Olimpia” odbyty sie

XXI Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa Rusaka o Puchar
Prezydenta Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych. Organizatorem tegorocznych

Mistrzostw byto Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.

7\
GRUNDFOS

__POZNANSKI BANK
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Uroczystego otwarcia Mistrzostw dokonali gospodarze — Przewodniczagca Rady Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Pani Elzbieta Jakdbiec oraz Wiceprezydent
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych Pan Robert Dobrzynski. Zawody odbywaty
sie na pieciu kortach ziemnych, w iscie letniej aurze. Podczas drugiego dnia turnieju temperatura znacznie
przekroczyta 30°C. Tegoroczny turniej obfitowat w wiele zacietych pojedynkéw. Do korica imprezy trudno
byto wskaza¢ faworytéw kazdej z kategorii. Wszystkim uczestnikom tegorocznych zawoddéw nalezg sie
ogromne stfowa uznania za wytrzymatosc¢, sprawnosc fizyczng i ducha walki ktérym wykazali sie toczac
wyczerpujace mecze, przy niestabngcymupale.

B e T |
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W czwartek wieczorem uczestnicy spotkali sie na imprezie grillowej na terenie Parku Tenisowego
,Olimpia”.
Na zakoriczenie Mistrzostw podczas uroczystej kolacji w restauracji hotelu Vivaldi, odbyto sie wreczenie

nagrod i pucharéow ufundowanych przez PFSRM oraz firme Arionn Investment. Dodatkowo wieczér uswiet-
nit pokaziluzjonisty.

Po burzliwej dyskusji na temat miejsca organizacji przysztorocznejimprezy ustalono, ze w przysztym roku
organizatorem XXIl Mistrzostw Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym im. Bolestawa
Rusaka bedzie ponownie Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych w Poznaniu.

Zawody rozegrano w konkurencjach: turniej gtéwny - singiel do lat 55, singiel powyzej 55 lat, turniej
pocieszenia—singel oraz gra podwdjna.

Wszystkich spragnionych dobrej zabawy i sportowej rywalizacji tenisistow, serdecznie zachecamy
do udziatu w najblizszych jak i kolejnych Mistrzostwach: Do zobaczenia na kortach.

¥ Lider technologii LTE

TURNIEJGEOWNY ,,OPEN” —GRA POJEDYNCZA —do 55 lat
1. Krzysztof Kacprzyk — Puchar Prezydenta PFSRM
2. PiotrJasinski

3. Janusz Truskowski

TURNIEJ GROWNY — GRA POJEDYNCZA — powyzej 55 lat
1.Jan Siudzinski—Puchar Prezydenta PSRWN
2.Bogdan Szczeparniski
3. Andrzej Kopczynski

TURNIEJ POCIESZENIA-GRA POJEDYNCZA
1. Waldemar Ochocki

TURNIEJ GEOWNY —GRA PODWOJNA

1. Waldemar Ochocki/Ryszard Borek — Puchar Prezesa
PSRWN Oddziat w Olsztynie
2.Janusz Truskowski/Krzysztof Furman

3. Piotr Jasiniski/Jan Redziniak

PUNKTACJA DRUZYNOWA
1. PSRWN Olsztyn
2.SRM Katowice
3.SRM Wojewddztwa Wielkopolskiego

Honorowa statuetke Seniora otrzymat Stanistaw Sfora.

Honorowa statuetke Weterana otrzymat Wojciech Frankowski.
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Nazwisko i imie

2

1. | Adamkiewicz-Dudek Beata
2. | Adamska Katarzyna
3. | Anders-tuczewska Maria
4. Andrzejewska Violetta
5. | Andrzejewski Arkadiusz
6. | Andrzejewski Dominik
7. Andrzejewski Janusz
8. Batkowski Robert
9. | Banaszak Jerzy

10. Banas Ewa

11. Barczyk Wojciech

12. Bartkowiak Mariusz

13. Bartosiewicz Wiestawa

14. Bak-Horata Grazyna

15. Bednarek Roman

16. Bepirszcz Dorota

17. Berus Marcin

18. Biatasik Roman

19. Bielawiak Marcin

20. Bien Grzegorz

21. | Bigaj Joanna

22. Binek Agnieszka

23. Btaszczyk Marek

24, Btazek Marian

25. Bogdanska Ewa

26. Bossy Justyna

27. Bruss Justyna

28. Bryl Marek

29. Bujakowski Waldemra

30. Bukowska Ewa

31. Bukowski Damian

32. Cackowski Robert

33. Cie$lak Hanna

34. Cieslak Maria

35. Czarnecki Marcin

36. Czekata Dariusz

37. Czubak Katarzyna

38. Dabek Jerzy

39. | Dobecka Cyryla

40. Dobrzyriska Mirostawska Anna

41. Dobrzynski Robert

42. | Dolata Jerzy

43. Domagalski Lech

44. Domzalska Teresa

45. Dopierata Agnieszka

46. Dyguta Maciej

47. Dymek Katarzyna

48. Erdmann Bartosz

49. Fiatek Zbigniew

50. Florek Piotr

51. Franzkowiak Ewa

52. Futro Adam

53. Futro Michalina

54. Gawron Konrad

55. | Giebien Matgorzata

56. Gliniewicz Jerzy

57. Gliwa Lukasz

58. | Gorecki Maciej

59. Grabowska Agnieszka

60. Gradzik Cezary

61. Grochowska-Pioch Matgorzata

62. | Gryglaszewski Wojciech

63. Halec Franciszek

Miejscowos¢

4

Jarocin
Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Murowana Goslina
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kornik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki
Konin
Pobiedziska
Suchy Las
Oborniki
Poznan
Czarnkow
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan
Poznan
Pita

Nowy Tomys|
Poznan
Koscian
Wielkawie$s
Kaczory
Mogilno
Chodziez
Poznan
Poznan
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Ztotow
Poznan
Poznan
Leszno

Telefon

603118079
668857943
502160736
519165333
602677045
509081812
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
601737939
504201851
600270458
601876116
600383493
500181181
508374310
508318156
602303533
609306559
606455287
600597743
603891858
603136393
667960602
509949685
693822410
667160313
504820395
501649533
889287627
602113884
600294435
604544465
607538638
607405929
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
607073904
509949937
509795619
793422015
672132571
601724468
601963746
602382995
604471104
516216045
664173078
602585488
692840604
506930922
501102411
603889439
694406984
608592052
601793494
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b.adamkiewicz-dudek@wp.pl
adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
d.andrzejewski.poz@gmail.com
jand_poz@o2.pl

brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
rzeczoznawca@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
joannabigaj@kancelaria-kier.pl
agnieszka.binek@citi.com
markusm@vp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
biuro@bossy.pl

joruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
ewa-porebska@wp.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
hanna.kubiak@gazeta.pl
mariacieslak@inea.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
katarzyna.maik@gmail.com
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
agnieszka.dopierala@gmail.com
biuro@szacowanie-nieruchomosci.pl
kasia_dymek@tlen.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
e.franzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
mf.futro@gmail.com
biuro@gawron-rzeczoznawca.pl
m.radwanska@o2.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
wycena.poznan@wp.pl
aga.gra@onet.eu
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
halec-wycena@wp.pl
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64. | Hasse Mieczystaw 870 Przezmierowo 600252843
65. | Herbst Michat 5450 Swarzedz 502287862 biuro@intelang.pl
66. | Hermann Barbara 4631 Poznan 501644898 bphermann@wp.pl
67. | Hecka Maria 1739 Czarnkow 606648975 marhec@wp.pl
68. | Hoffmann Danuta 2580 Rakoniewice 602120708 danhoff@interia.pl
69. Hotubicka Barbara 5306 Poznan 508300255 barbara_holubicka@poczta.onet.pl
70. Husiar Bogdan 872 Kornik 607273708 husbud@poczta.onet.pl
71. Iwanicki Piotr 5882 Poznan 601475532 piotriwanicki@onet.eu
72. | Jabtonska Joanna 5253 Poznan 606550498 ji6@op.pl
73. | Jabtonski Jarostaw 4632 Poznan 607568018 jarjab@wp.pl
74. | Jakobiec Elzbieta 1741 Poznan 602634610 e_jakobiec@poczta.onet.pl
75. | Jakubowski Andrzej 454 Poznan 618480166 ajakubowski@projnorm.pl
76. | Janaszewski Andrzej 4322 Poznan 607583525 ajanaszewski@op.pl
77. | Jaskdlski Sebastian 6295 Kiekrz 798320555 sjaskolski@poczta.onet.pl
78. | Jedlinski Zbigniew 2582 Poznan 502528240 Zjwycena@op.pl
79. | Jessa Dariusz 6147 Poznan 662602585 rzeczoznawca@jessa.com.pl
80. | Jokiel Wiktor 4153 Poznan 609794781 ablegat@o2.pl
81. | Jonas Adam 4296 Konin 632401195
82. | Jozwiak-Popko Brygida 3509 Poznan 605693795 brygida.popko@gmail.com
83. Kaczmarek Jacek 3629 Ostrow Wikp. 601949039 wycena@operat.biz
84. | Kaczmarek-Watgsa Grazyna 4416 Krotoszyn 695592708 kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
85. Kandulski Jan 3299 Trzcianka 672163880 jan.kandulski@poczta.onet.pl
86. | Kasprzak Andrzej 875 Srem 612834638 erine.ak@interia.pl
87. Kasprzycki Wiodzimierz 4616 Poznan 660059484 w.kas@interia.pl
88. Kazmierczak Bernardyna 3728 Leszno 609207199 wyceny.kazmierczak@interia.pl
89. | Kilanowska lwona 3467 Pobiedziska 509348788 ikilka@hot.pl
90. | KinJerzy 2117 Leszno 508088655 kin@juel.com.pl
91. | Kinastowska Joanna 4264 Poznan 607107017 joannakinastowska@gmail.com
92. Klaczynski Pawet 5952 Bolechowo-Osiedle 506179090 pawel.klaczynski@onet.pl
93. | Kloska-Cackowska Karolina 5199 Poznan 880073015 karolinakloska@o02.pl
94, Ktos Dorota Przezmierowo 608298967 dorota.klos@interia.pl
95. Knopik Marek 4392 Kobylnica 606909373 marek.knopik@unilever.com
96. Kobiatkowski Robert 5814 Przezmierowo 602490322 r.kobialkowski@op.pl
97. | Koteczko Krzysztof 1284 Rawicz 503091922 63kk@interia.pl
98. Kominek Anna 5660 Oborniki 505059381 anna.kominek.pl@gmail.com
99. | Komoda Bogustaw 2118 Bordéwiec 603393407 bodas13@wp.pl
100. | Konieczny Tomasz 4348 Krzyszkowo 508272610 tkonieczny@vp.p!
101. | Korbolewski Jozef 3532 Konin 507770886 wycena@konin.Im.pl
102. Kosmowski Michat 169 Poznan 618339829 michalkosmowski@wp.pl
103. | Koztowicz Marek 4419 Bierzglinek 604592046 marek.kozlowicz@wp.p!
104. Kruchlik Agata 5714 Poznan 608188319 agatakruchlik@gmail.com
105. Kruszewski Eugeniusz 3073 Wrze$nia 614361803 eugeniusz.kruszewski@vp.pl
106. Krys$ Dorota 4805 Poznan 605722958 dorotakrys@op.pl
107. | Kukawka Stawomir 4421 Wronki 505420533 kukawka-wycena@tlen.pl
108. Kup$ Henryk 4373 Poznan 694404764 henryk_kups@wp.pl
109. | Kuzmiak Kinga 5822 Poznan 604588641 kinga_kolodziej@interia.pl
110. | Lazarek Edmund 4872 Strzatkowo 502105454 consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
111. | Lewandowska Zofia 2587 Gniezno 606691815 wycenazl@wp.pl
112. | Lewczuk Agnieszka 5345 Leszno 607908383 ag-le@wp.pl
113. | Linda Piotr 698 Szamotuty 612927846 linexx@02.pl
114. | Liniewicz Katarzyna 5286 Wiry 606389753 katarzynaliniewicz@op.pl
115. Lis Elzbieta 3650 Ostrow Wikp. 627356617 elzbieta.lis@wp.pl
116. Lis Piotr 4593 Ostrow Wikp. 697198269 biuro@lisproperty.pl
117. Lis Tomasz 170 Lubon 602366944 tomasz_lis@krm.com.pl
118. | takowicz Halina 2478 Pita 600261575 halina@pila24.net
119. | teszyk Krzysztof 4133 Poznan 501084131 krzysztof@euro-pol.poznan.pl
120. | tuczak Marek 1632 Zakrzewo 602229687 punio.mimar@op.p!
121. | Maciejak Andrzej 1804 Wrze$nia 614362196 bih.maciejak@wp.pl
122. Maciejewska Justyna 2700 Poznan 618232991 jusma@buziaczek.pl
123. | Mackowiak Jacek 699 Czarnkow 602839854 jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
124. | Majchrzycki Michat 3971 Poznan 601875169 kawit@onet.pl
125. | Makowska Renata 4912 Leszno 692462285 renatamakowska@interia.eu
126. | Malinowski Janusz 6254 Swarzedz 608667185 geo_tech@wp.pl
127. | Matecka Katarzyna 4464 Lubon 618130279 kasiamalecka@wp.pl
128. Matecka Magdalena 4035 Gruszczyn 603317812 magdalena.malecka@aimproperty.pl
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129. Matecki Zdzistaw 20 Poznan 601775218 zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
130. Mar¢ Robert 4495 Poznan 606113998 robertmarc@o2.pl

131. | Markiewicz Agata 5382 Plewiska 501976285 agata_markiewicz7@wp.pl

132. Markiewicz Maria 2590 Plewiska 501976285 mariamar1@wp.pl

133. | Matuszak Anna 5383 Gniezno 602451302 ania.matuszak@interia.pl

134. Mazur Roman 3612 Leszno 601179819 bonmazur@wp.pl

135. | Mazurek Elzbieta 2121 Opalenica 614475039 wycela@o2.pl

136. | Maka Przemystaw 4542 Szamotuty 600413250 przemyslaw.maka@real-liver.pl
137. | Menke Bogdan 3400 Poznan 602435105

138. Meszek Wiestaw 87 Ztotniki 604630749 promex@post.pl

139. Michalak Leszek 2189 Lad 604151183 mipro@pro.onet.pl

140. Michalak Robert 4874 Sroda Wikp. 696083194 robert.michalak@poczta.fm

141. Mieloch Anna 2797 Poznan 618269292 anna_mieloch@interia.eu

142. | Mieszczanowicz tajma 1470 Kicin 603936683 hasko@hasko.com.pl

143. Mijalski Zbigniew 4574 Stare Miasto 632416100 investzm@vp.pl

144. | Mikotajczak Alicja 1135 Poznan 601854799 kosztbud@horyzont.com.pl

145. Mikotajczak Jerzy 263 Poznan 605738157 biuro@poz-bud.pl

146. | Misiewicz Lukasz 5108 Gniezno 667341411 uders@op.pl

147. | Mizera Maciej 171 Poznan 602366934 maciej_mizera@krm.com.pl
148. | Mizeraczyk Ryszard 2591 Poznan 695351899 ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
149. | Mizier Katarzyna 5411 Poznan 784088339 katarzyna.mizier@gmail.com
150. Mocek Danuta 3348 Poznan 600455187 danka61@poczta.onet.pl

151. Mréz Sebastian 6317 Poznan 601889112 sebastian_mroz@vp.pl

152. | Murias Jerzy 700 Czarnkow 604645958 jerzymurias@tlen.pl

153. | Niedziela Barbara 3006 Poznan 604273848 rzeczoznawca@bdn.com.pl

154. Niedzwiedzifiski Szymon 6320 Poznan 605769974 szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
1565. | Niewiadomski Krzysztof 1511 Stare Miasto 605780902 constans@nieruchomosci-oferty.pl
156. Nowacka-Snela Urszula 6015 Kazmierz 507607888 ula@snela.com.pl

157. | Nowaczyk Lech Strzatkowo 509493417 lechnowaczyk@interia.pl

158. Nowak Dawid 6321 Wagrowiec 510373568 d.nowak@nieruchomosci-szacunek.pl
159. | Nowak Ewa 3804 Krotoszyn 627253705 ewanowak@poczta.onet.pl

160. | Nowak Jaromir 701 Wagrowiec 602677148 biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
161. Nowak Karolina 5756 Poznan 697640156 nowak.karolina.m@gmail.com
162. Nowak Piotr 1852 Sroda Wikp. 503038880 pbn@wp.pl

163. Nowak Tomasz 5016 Poznan 509795624 tomasz.nowak@cwm.pl

164. | Nowicki Otton 6087 Szamotuty 667988105 agolek19@poczta.onet.pl

165. | Nowakowski Rafat 1880 Poznan 601439127 rafal.nowakowski@o2.pl

166. | Nowicki Radostaw 4951 Mosina 509474336 radek304@op.pl

167. | Nozewnik Jakub 5437 Poznan 501585999 j.nozewnik@gmail.com

168. Obremska Hanna 174 Poznan 604451749 biuro@obremscy.poznan.pl

169. | Olszak Tomasz 6258 Jarocin 730940675 t.olszak@wp.pl

170. | Owsianowski Krzysztof 1853 Poznan 601783828 kancelaria@szacunek.pl

171. Oziebtowska Renata 5733 Poznan 698779476 ikrabusy@op.pl

172. | Paprzycki Jerzy 4644 Tulce 602246916 jerzypaprzycki@gmail.com

173. Paszkiewicz Magdalena 5834 Poznan 505935196 kancelaria@twojrzeczoznawca.pl
174. Pawlicki Tomasz 4565 Ostrow Wikp. 697350438 tomek.asia@op.pl

175. Pawtowska Martyna 4171 Czarnkow 606376124 martyna.pawlowska@cwm.pl
176. | Pazdej Stefan 3281 Lwowek 606518801 spazdej@tlen.pl

177. Pecyna Stanistaw 2799 Koto 632723845 pecynast@poczta.onet.pl

178. | Peczak Jan 1286 Koscian 655121815 wycena@post.pl

179. Piechnicka Joanna 5492 Nekielka 694586767 joanna.kore@wp.pl

180. | Pietek Karolina 5906 Poznan 665070806 karolina.pietek@yahoo.com
181. Plewa Leszek 2342 Pepowo 605404984 rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
182. | Pluskota Zofia 5557 Miedzychod 603942444 zpluskota@poczta.fm

183. | Pospieszny Krzysztof 4119 Steszew 603536453 pospiech30@o2.pl

184. Pospieszynski Andrzej 3040 Gostyn 602465821 andrzejpospieszynski@o2.pl
185. | Postét-Rabczynska Anna 4740 Poznan 608047554 anna.postol@o2.pl

186. Poszyler Anna 1136 Puszczykowo 601781659 a.poszyler@wycenaekspert.pl
187. Pruszynska Anita 5969 Poznan 694335669 anitaap@op.pl

188. Pryt Teresa 878 Skorzewo 603348901 tpryl@poczta.onet.pl

189. Przybyta Dorota 5521 Zalasewo 604199049 d.przybyla@vp.pl

190. Puchalski Dominik 4741 Poznan 502283989 dppuchalski@interia.pl

191. | Rachowska Anna 5666 Poznan 888095822 anna.rachowska@aol.pl

192. Rajczyk Robert 3778 Lubon 661444222 robra@wp.pl

193. | Rak-Basinska llona 5838 Poznan 691697926 ilonarak2@gmail.com
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Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Roszkowiak Michat
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheffler Katarzyna
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Siemigtkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Sobkéw Izabela
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Straszewska-Dembska Aneta
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy
Szarafinska Adrianna
Szczecinska Izabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Agnieszka
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Smigielska Honorata
Swierek Mieczystaw
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Karolina
Walczak-Husiar Anna
Walkowski Piotr
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wiedemann Natalia

Czerwiec 2015

Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk Wikp.
Poznan
Gniezno
Baranowo
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwéwek
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Wielen
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Plewiska
Chodziez
Rokietnica
Konin
Leczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Witaszyce
Poznan
Kornik
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgorne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréwka
Poznan
Gruszczyn
Kalisz
Poznan
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Krotoszyn

608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
698098148
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
604268558
503161191
606316753
609058238
502653803
501498572
605787473
502392693
660688911
790566660
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
501056501
602444057
602673352
603225886
507185676
601953630
507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
607917007
601986149
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
605219833
601445979
692298704
512301104
504804940
660458179
691736951
509768235

O S T

katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
biuro@wycena-ars.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
m.rosada@mark-consulting.pl
detolkmitt@projnorm.pl
michal.roszkowiak@gmial.com

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna_rutkowska@poczta.fm
wojtek.rutkowski@gmail.com
rybskam@neostrada.pl
katarzyna.scheffler@gmail.com
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl

jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
geopar@wp.pl
izabela_sobkow@wp.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
aneta@pmaie.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
szaraf.ada@gmail.com
izabelaszczecinska@o02.pl
zbigniew.szczepanik@interia.pl
agnieszkaszczepanska.rm@gmail.com
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
h.smigielska@interia.pl
wycena.swierek@gmail.com
izabela_taczala@go2.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.pl
stanislaw@talster.pl
rzeczoznawca3974@wp.pl
maria.tierling@gmail.com
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl

rt@carn.pl

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

wapri@wp.pl
j-walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
a.walczak@biuroremin.pl
walkowski.piotr@o2.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
wiedemann@o?2.pl

www.srmww.pl
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259. | Wilczynska Violetta 3615 Poznan 502464795 koneser@wilczynscy.poznan.pl
260. | Wisniewski Piotr 172 Wagrowiec 507127665 piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
261. | Witczak Anna 3519 Konin 504026198 geowik@tlen.pl

262. | Witczak Marian 3255 Leszno 609801201 mwitczak@poczta.fm

263. | Wituski Maciej 3655 Poznan 509044339 maciej.wituski@bka.com.pl
264. | Wojdyta Wiestaw 3656 Leszno 601055391 w.wojdyla@leszno.home.pl
265. | Wojdyto Wojciech 3657 Poznan 509044334 wojciech.wojdylo@bka.com.pl
266. | Wojtynek Roman 2144 Poznan 618665024 roman.wojtynek@neostrada.pl
267. | Wolska Elzbieta 3659 Kalisz 603848828 biuro@wolskanieruchomosci.pl
268. | Wota Izabela 5481 Oborniki 604275210 rzeczoznawca.oborniki@wp.pl
269. | Wozniak Arkadiusz 2596 Poznan 603126701 arek@arekwozniak.pl

270. | Wozniak Andrzej 885 Poznan 602217295 andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
271. | Wozniak Lukasz 5260 Poznan 501127919 nieruchomosc@vp.p!

272. | Woznica Michat 4864 Poznan 664736542 michal.woznica@cwm.pl

273. | Wrébel Kamila 6346 Kostrzyn 792223252 kamila.wrobel@gmail.com
274. | Wrutniak Beata 4702 Poznan 606834373 bwrutniak@poczta.onet.pl

275. | Wysocka Ewa 4098 Leszno 655261350 etomwys@op.pl

276. | Wysocki Krzysztof 4409 Poznan 660266085 krzysztofgerardwysocki@o2.pl
277. | Zembal Jerzy 794 Poznan 606159384 jzembal@wp.pl

278. | Zielezinska Barbara 4065 Suchy Las 602356013 barbara.zielezinska@estimer.com.pl
279. | Zielinski Ryszard 707 Pita 602114825 unikom-pila@wp.p!

280. | Zak Marcin 4954 Poznan 606296810 mzuczek@o2.pl

281. | Zurawski Jan 3482 Rakoniewice 606683002 janz22@poczta.onet.pl

Dnia 28 lutego 2015r. zmart nasz kolega Stanistaw Narbutowicz - cztonek honorowy
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego. Pogrzeb odbyt sie
4 marca2015r. w Szamotutach.

Urodzit sie 15 kwietnia 1933r. w Nowej Wilejce. Ukoriczyt technikum budowlane w Poznaniu
w 1953r, a potem studia na wydziale budownictwa Igdowego Politechniki Poznanskiej w 1958r.,
uzyskujgc tytutinzyniera budownictwa.

Byt kierownikiem budowy, dyrektorem w Miejskim Przedsiebiorstwie Remontowo-Budowlanym
w Szamotutach, zastepca kierownika w Zaktadzie Budowlano-Remontowym w Gatowie, kierownikiem
grupy robdét w Przedsiebiorstwie Budownictwa Rolniczego w Szamotutach, pracownikiem
Inspektoratu Budownictwa Rolniczego w Szamotutach i pracownikiem Wojewddzkiego Zarzadu
Inwestycji Rolniczych w Poznaniu. Do 1982r. byt przewodniczgcym Kota Terenowego Nr 40 Polskiego
Zwigzku Inzynieréw i Technikéw Budownictwa w Szamotutach. Miat wspétudziat w budowach miedzy
innymi Sali Sportowej w Kwilczu, Zasadniczej Szkoty Zawodowej w Szamotutach, Szkoty Podstawowe;j
w Sierakowie, Komendy Powiatowej Strazy Pozarnej w Szamotutach, Kombinatu Rolniczego w Buszewku, Dusznikach, Sarbi, blokow
mieszkalnych dla PGR, obr, tuczarni, Gimnazjum w Zalasewie, Domow Pomocy Spotecznej w Poznaniu.

Od 1990r. byt prezesem firmy ,, Komplex-Bud” Sp. z 0.0. z siedzibg na Piekarach i ul. Umultowskiej. Firma ta zajmowata sie
projektowaniem, nadzorem inwestorskim, kierownictwem budowy, kosztorysowaniem, opracowywanie opinii technicznych
i ekspertyz, oceng stanu technicznego budynkdéw, inwentaryzacjami oraz wycenami nieruchomosci.

0Od 2001r. byt wtascicielem firmy ,Bud-Komplex” z siedzibg na Osiedlu Jana Il Sobieskiego. Byt wieloletnim biegtym sagdowym
przy Sgdzie Okregowym w Poznaniu od 1999r. do 2015r. Byt aktywny zawodowo do korica zycia.

Byt odznaczony ztotg Odznaka Honorowg Polskiego Zwigzku Inzynieréw i Technikédw Budownictwa, srebrng Odznakg Honorowa
NOTu, Odznaka za zastugi dla wojewddztwa Poznanskiego, Odznakg za zastugi dla Spoétdzielni Produkcyjnych, bragzowg Odznaka
za zastugidla Pozarnictwa.

Ponad 50 lat byt Zzonaty z Haling zdomu Mizgalska, z ktérg miat dwdch syndw.

Staszku! Na zawsze pozostaniesz w naszej pamieci i wspomnieniach.
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Adres

( \sN\P“’ATKOWYC/, 61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310
$00 et ), Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
e" 6\6 w godzinach od 9:00 do 15:00.
,év P°Z"A." % Telefon
e o g tel./fax (61) 820-89-51
) > Emai
W LEsZNO . S 'ma.ll
’1& % srmww@neostrada.pl
‘fsgf N &4 biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680
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—— RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady Elzbieta Jakobiec
Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski

Skarbnik Adrianna Szarafinska

Sekretarz Rady Marcin Czarnecki

Czlonkowie Rady Krzysztof Leszyk, Grzegorz Szczurek,

Marian Witczak, Wojciech Wojdylo

—— KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Czltonkowie Komisji Edmund Lazarek, Zofia Lewandowska

—— KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Maria Hecka
Czlonkowie Komisji Wojciech Gryglaszewski, Janusz Malinowski,

Krzysztof Rusin

——  KOMISJA OPINIUJACA

Przewodniczacy Marek Starega

Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak

Z-ca Przewodniczacego Lajma Mieszczanowicz
Sekretarz Komisji Hanna Szulc

Czlonkowie Komisji Ewa Banas, Marian Blazek,

Robert Dobrzynski, Adam Futro,
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Wojciech Ratajczak

—— PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA
ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska

ds. Szkolen Wojciech Ratajczak
ds. Ustawicznego Ksztalcenia Wojciech Ratajczak

V /s
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA -

W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY I ROZWOJU
1 W POLSKIEJ FEDERACGJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej

Mediatorzy

Rada Programowa ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”
Komisja Szkolen

Komisja Etyki Zawodowej

Komisja Odznaczen

Komisja Standardow

Robert Dobrzynski
Adam Futro
Zdzistaw Matecki
Wojciech Ratajczak
Grzegorz Szczurek
Maria Trojanek
Marian Witczak
Wojciech Ratajczak
Janusz Andrzejewki
Martyna Pawlowska
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikotajczak
Ewa Banas

Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Anna Poszyler

Michat Kosmowski
Marek Starega

Grzegorz Szczurek
Anna Poszyler
Krzysztof Rusin
Marian Witczak

Magdalena Malecka



AVAL

CENTRUM WYCENY MIENIA

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

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A
tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
N> 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

KANCELARIA

LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena:

- nieruchomosci

- przedsiebiorstw

- Srodkow trwalych

- maszyn i urzadzen

- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

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

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

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN [ URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE W. /ARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRAbTRUI\TU TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurocig, dy, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SURO W SKALNYCH, VVOD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

NAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI
wycena nier lthIlI‘]‘l{lHLI

LL]’[\'III\dl\ energetyczne
wycena warto$ci niematerialnych i prawnych

61-854 Poznan , ul. Mostowa 10 a-dobrzynski.eu

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

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW . INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

BIURO KOMPLEKSOWE.J 0BSLUGI

POZ-BUD | WYCENY NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY
GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

" profesjonalne wyceny
nieruchomosci
’ skuteczna sprzedak,
wynajem nieruchomosci
> rzetelne doradztwo
na rynku nieruchomosdci

A NWO

e NIERUCHOMOSCI

61-062 Poznan
biuro@anwo-nigruchomosci.pl
blurc@anwo. poznan.pl
tel. 61 653 31 22
tel. 501 127 919
"
www.anwo.poznan.pl

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

A

B,
www.biuroremin.pl
MIERUCHOMOEC! e-mail: remin@biuroremin.pl
Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytéw, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, $rodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
« doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
« wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.
« audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow
 posrednictwa w obrocie nieruchomosci

KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

tel. 604 54 44 65
tel. 602 67 70 45

Marcin Czarnecki
Arkadiusz Andrzejewski
ul. Folwarczna nr 27B/29

61 — 064 Poznan
tel./fax 61 874 83 43

e-mail: biuro@wycenaczarnecki.pl
anbud_poznan@op.pl

rzetelna i profesjonalna obstuga naszej firmy to pewna wartos¢
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