IE‘EJ 73 Mgz Cae 85002

Ietyn Stowa zyszema Rze Jioznawgt"’m? Majat

‘.h.‘,‘_’ l 1

@dztwa W elkopolskiego
; mzwm BT (0 2/2b15 (44)

W NUMERZE MIEDZY INNYMI
STRUKTURA HIERARCHICZNA RYNKOW LOKALNYCH
NA PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM

. METODOLOGICZNE DYLEMATY BADANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI
IDENTYFIKACJA WYBRANYCH CZYNNIKOW WPLYWAJACYCH
L NA OPLACALNOSC INWESTOWANIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

——— -

3 i1

e — —

i STOPIEN ZNAJOMOSCI I WYKORZYSTANIA SYSTEMOW
INFORMACJI PRZESTRZENNEJ ( SIP ) PRZEZ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

L STATUS PRAWNY ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

r— e K|
INWESTYCJE W SIECI PRZESYLOWE - NOWA SPECUSTAWA ENERGETYCZNA

| —— -

; GEODEZYJNO - PRAWNE ASPEKTY ZARZADZANIA OBSZARAMI WIEJSKIMI
| — :




— Xy dawca WIATOW =

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego R O gleui e,

61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok.310 N ' ‘Q‘za

tel./fax (61) 820-89-51 § R . R

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl u ] g

srmww@neostrada.pl biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl ﬂ‘% gz RN
— [SSN  m— Naklad [egzemplarzy] &“3:,? ‘;2;} 0b§

1731-1829 500 o, Yoo

— Prenumerata

61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok.310 tel./fax (61) 820-89-51

e Redakcja:
Grzegorz Szczurek (Redaktor Naczelny),
dr Lukasz Nawrot (Zastepca Redaktora Naczelnego),
dr Radostaw Trojanek (Zastepca Redaktora Naczelnego),
dr Stawomir Palicki (Sekretarz Redakcji),
dr Krzysztof Szwarc (Redaktor Statystyczny),
Wojciech Gryglaszewski, dr Katarzyna Suszyfiska (Wspotpraca Redakcyjna).

e Rada Naukowa:
prof. dr hab. Maria Trojanek [Przewodniczqgca] (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu),
prof. dr hab. Andrzej Skarzynski (Politechnika Poznariska),
dr Andrei Adamuscin (Slovak University of Technology in Bratislava),
dr Marlena Bednarska (Uniwersytet ERonomiczny w Poznaniu),
dr Barbara Hermann (Uniwersytet im. Adama Mickiewicza),
dr bukasz Nawrot (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu),
dr Stawomir Palicki (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznanitt),
dr bukasz Straczkowski (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznanit),
dr Katarzyna Suszynska (Uniwersytet ERonomiczny w Poznaniu),
dr Justyna Tanas (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu),
dr Radostaw Trojanek (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu).

—— AULOTZY:
dr inz. Mirostaw Belej, Renata Chrostna, dr Joanna Cymerman, Marcin Cymerman,
dr inz. Wojciech Cymerman, dr Elzbieta Golabeska, dr Lukasz Halik, Pawel Klusek,
Tomasz Kotrasinski, Maciej Krotoski, Krzysztof Marszalik, dr Anna Mazurczak,
Marta Mitura, Zbigniew Niemczewski, Monika Nowakowska, Wojciech Nurek,
dr Stawomir Palicki, Lestaw Polny, Izabela Racka, dr Artur Resmer, dr f.ukasz Straczkowski,
dr Katarzyna Suszynska, dr Radostaw Trojanek

— Klasyfikacja wydawnictw naukowych MNiSW
Liczba punktéw w wykazie czasopism naukowych Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa Wyzszego - 6 pkt.

—— 7 QStrZEZENiA
Przedruk i wykorzystanie materiatow z BIULETYNU w jakiejkolwiek formie bez zgody wydawcy
zabronione.
Redakcja nie zwraca materialow niezamowionych.

messssssssss Grafika naokladce s  Druk
nikolaev [ 123rf.com)] ALS-STUDIO




PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Mirostaw Befej, Marta Mitura

STRUKTURA HIERARCHICZNA RYNKOW LOKALNYCH
NA PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM ....oiiiiiiriiiiiinneiiiiinnieeiniieeessissnessssmmesessmmssesssmmmesssssmsmsesssssssesss 5

HIERARCHICAL STRUCTURE OF THE LOCAL MARKETS ON THE PRIMARY HOUSING MARKET

Wojciech Cymerman, Joanna Cymerman, Marcin Cymerman

ZASTOSOWANIE STATYSTYKI MATEMATYCZNE] DO ANALIZY RYNKU
LOKALI MIESZKALNYCH W KOSZALINIE .......uuciiiiiniiiiiiiitieeiiiiiieeiiiieeeisitteesssmmmeeesssmmeessssssesssssssseesssssssessssssanes 11

THE APPLICATION OF MATHEMATICAL STATISTICS TO ANALYZE THE HOUSING MARKET IN KOSZALIN

tukasz Stragczkowski, Anna Mazurczak
DOSTEPNOSC MIESZKAN NA POZNANSKIM LOKALNYM RYNKU MIESZKANIOWYM ......ccccoeueeeererrresnenenns 18
AFFORDABILITY OF HOUSING ON THE LOCAL HOUSING MARKET IN POZNAN

Artur Resmer

ROZWOJ RYNKU NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH A WSPOEPRACA WEADZ SAMORZADOWYCH
Z INWESTORAMI - STUDIUM PRZYPADKU AGLOMERACJT TROJMIASTA .....ccovieerrrerirenenerssssssseesssssssssesssssssnes 24

OFFICE MARKET DEVELOPMENT IN THE CONTEXT OF COOPERATION BETWEEN LOCAL GOVERNMENT
AND INVESTORS — CASE STUDY OF TRI-CITY AGGLOMERATION

Izabela Racka

CZYNNIKI ATRAKCYJNOSCI NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
NA OBSZARACH PODMIE]JSKICH KALISZA ......ooouitiiiiriiiiinteeiiiiieeeeinineessssastessssssessssssssssesssssssesssssssssesssssssssssses 29

FACTORS AFFECTING THE ATTRACTIVENESS OF THE RESIDENTIAL SUBURBAN AREAS OF KALISZ

Lestaw Polny

PROPOZYCJA USTALANIA STOPNIA ZUZYCIA FIZYCZNEGO OBIEKTOW BUDOWLANYCH
DILA POTRZEB SZACOWANIA WARTOSCI ODTWORZENIOWE] ......ccceceueveereteresnseesessssssssesesssssesesssssssssssesesens 38

PROPOSED DETERMINE OF DEGREE OF CONSUMPTION BUILDING
FOR ESTIMATE RECONSTRUCTING VALUE OF PROPERTIES

Katarzyna Suszyriska

WPLYW ZMIAN W OTOCZENIU SPOLECZNYCH ORGANIZAC]JI MIESZKANIOWYCH
W UE NA KONCEPCJE ZARZADZANIA ZASOBAMI TYCH PODMIOTOW ......ccoerrrrreererrineessesessssesessssssssesens 45

THE EFFECT OF CHANGES IN THE ENVIRONMENT OF SOCIAL HOUSING ORGANIZATIONS
IN THE EU ON MANAGEMENT TECHNIQUES USED BY THESE COMPANIES

Stawomir Palicki

OBSZARY POTENCJALNYCH DZIAY.AN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W SWIETLE USTAWY O REWITALIZAC]T ....cccveueieieeeereeeissesesesssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssesessssssesssessssssesesens 50

FIELDS OF POTENTIAL ACTIVITIES OF REAL ESTATE APPRAISERS IN THE CONTEXT OF REVITALISATION ACT

Pawet Ktusek
STATUS PRAWNY ZAWODU RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO .....cccociiiiiiiiiiiniiiniiiciinc e cesseessneeenns 54
REAL ESTATE VALUER - THE LEGAL STATUS OF THE PROFESSION

Krzysztof Marszalik

PRZEWIDYWANY WPLYW NOWELIZACJI PRAWA BUDOWLANEGO
Z 20 LUTEGO 2015 R. NA RYNEK PIERWOTNY INWESTYC]JI MIESZKANIOWYCH W POLSCE .........cccccccovuueen. 60

THE EXPECTED IMPACT OF THE 20TH FEBRUARY 2015 AMENDMENT TO THE CONSTRUCTION LAW
ON RESIDENTIAL INVESTMENTS PRIMARY MARKET IN POLAND

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 2/2015 (44) -3-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Wojciech Cymerman
GEODEZYJNO — PRAWNE ASPEKTY ZARZADZANIA OBSZARAMI WIEJSKIMI ........cceceeenunen.
GEODETIC AND LEGAL ASPECTS OF RURAL AREA MANAGEMENT

Maciej Krotoski
INWESTYCJE W SIECI PRZESYL.OWE — NOWA SPECUSTAWA ENERGETYCZNA ...........ccc......
INVESTMENT IN TRANSMISSION NETWORKS — THE NEW SPECIAL-PURPOSE ENERGY ACT

Elzbieta Gotgbeska

IDENTYFIKACJA WYBRANYCH CZYNNIKOW WPELYWAJACYCH NA OPEACALNOSC
INWESTOWANIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI .....ucuueuieenimimeneenesenessesseseesessessssessessesessessessesees

IDENTIFICATION OF SELECTED FACTORS DETERMINING REAL ESTATE INVESTMENT PROFITABILITY

tukasz Halik

STOPIEN ZNAJOMOSCI I WYKORZYSTANIA SYSTEMOW INFORMAC]I PRZESTRZENNE]
(SIP ) PRZEZ RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

THE DEGREE OF KNOWLEDGE AND USE OF SPATIAL INFORMATION SYSTEMS
BY CERTIFIED PROPERTY VALUERS IN THE WIELKOPOLSKA PROVINCE

Radostaw Trojanek
CENNOSC DZIELNIC WARSZAWY ..eveutetereeeeeereeseetessessessessessessesssssssessessessessessessessessessssessessessessessen
THE RANKING OF DISTRICTS’ VALUE IN WARSAW

Zbigniew Niemczewski
WARTOSC PRAWA WEASNOSCI GRUNTOW W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM

— PEWNA MALO ORTODOKSYJNA REFLEKSJA ......ccootiiiiiiiitiiiiniiiiiiiiieciiecsnecsneesssssesssssessssssssssssssssssosssssssseses 100

THE VALUE OF PERPETUAL USEFRUCT RIGHT TO LAND — A NOT SO ORTHODOX REFLECTION

Renata Chrostna

METODOLOGICZNE DYLEMATY BADANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI .......cooceueueiiererririssssssessssssesesssssens 104

METHODOLOGICAL DILEMMAS IN REAL ESTATE MARKET RESEARCH

Monika Nowakowska

GLOS W DYSKUSJI O SPOSOBACH WYCENY PRZEDSTAWIONYCH

W ARTYKULE ,METODY ELIMINOWANIA PROBLEMOW ZWIAZANYCH

Z WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY WYKORZYSTANIU NOWYCH MOZLIWOSCI

SKUTECZNEGO OBSLUGIWANIA PROCESU WYCENY NIERUCHOMOSCI” ......ccccevireererrireenenessssssaesesssssssenes 110

ON VALUATION METHODS PRESENTED IN THE PAPER ,METHODS OF ELIMINATING PROBLEMS
WITH REAL ESTATE VALUATION WITH THE USE OF NEW OPPORTUNITIES WITHIN REAL ESTATE
VALUATION PROCESS MANAGEMENT”

Tomasz Kotrasiriski, Wojciech Nurek
KILKA UWAG W ODPOWIEDZI NA ARTYKUL POLEMICZNY P. MONIKI NOWAKOWSKIE]J ..
A FEW REMARKS IN RESPONSE TO M. NOWAKOWSKA'S ARGUMENTATIVE PAPER

Monika Nowakowska
ODPOWIEDZ NA KOMENTARZ PANOW TOMASZA KOTRASINSKIEGO I WOJTKA NURKA
»KILKA UWAG W ODPOWIEDZI NA ARTYKUL POLEMICZNY P. MONIKI NOWAKOWSKIE]”

THE RESPOND TO T. KOTRASINSKI AND W. NUREK’S COMMENT ENTITLED
»A FEW COMMENTS IN RESPONSE TO THE POLEMICAL ARTICLE BY MONIKA NOWAKOWSKA”

-4- Grudzien 2015 www.srmww.pl



STRUKTURA HIERARCHICZNA
RYNKOW LOKALNYCH
NA PIERWOTNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM

Streszczenie

Badania dotyczyly zmiennosci hierarchicznej lokalnych rynkéw nieruchomosci
w Polsce, w latach 2006-2014, w szesciu wybranych miastach Polski; Warszawy,
Krakowa, Poznania, Gdyni oraz Olsztyna i Bialegostoku. Dla zobrazowania
zmiennosci struktury ukladu hierarchicznego poszczegélnych rynkéw loka-
Inych, tworzacego si¢ w zalezno$ci od dynamiki zmiany cen nieruchomosci
o funkcji mieszkalnej na rynku pierwotnym; zastosowano analiz¢ wielo-
wymiarowa — analize skupien, przy uwzglednieniu odleglosci wiazan
Czebyszewa. Zastosowany algorytm tworzy dla zbioru obiektéw hierarche
klasytikacji (kolejnych zgrupowan), zaczynajac od takiego podziatu, w ktorym
kazdy obiekt tworzy samodzielne skupienie, koficzac na podziale, w ktérym

wszystkie obiekty naleza do jednego skupienia.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, rynek pierwotny, ceny nieruchomosci

1. Wprowadzenie

ynek nieruchomos$ci stanowi

uksztaltowany zbior wzajemnie

ze soba powigzanych uczestni-
kow procesu oferowania i wymiany
nieruchomosci, polegajacych na przeka-
zywaniu praw wlasnosci i praw do
korzystania z nieruchomosci oraz warun-
koéw, w ktorych realizowane sa te procesy
[Katkowski 2003]. Rozwoj rynku
nieruchomosci $cisle wiaze si¢ z rozwo-
jem gospodarczym i spolecznym, jest
zardwno przyczyng wielu zjawisk spo-
tecznych i gospodarczych, jak i ich
efektem [Forys 2011].

Rynek mieszkaniowy jest najlepiej
rozpoznawalnym segmentem rynku
nieruchomosci, ze wzgledu na czestosé
zawieranych umow, jak rowniez z uwagi
na liczb¢ weryfikowalnych zmiennych
opisujacych przedmiot transakcji [ Batdg,
Forys, 2011]. Oddzialywanie rynku
mieszkaniowego a zwlaszcza zmienia-
jacych sie cen mieszkan moze wptywaé
stabilizujagco lub destabilizujaco na
og6lng rownowage gospodarcza kraju
m.in. [Laszek i Widlak 2008]:

e poprzez ceny nieruchomosci na efekt
majagtkowy gospodarstw domowych
i tym samym na ich sklonno$¢ do
konsumpcji, a w konsekwencji na
koniunkture w catej gospodarce;

e poprzez cen¢ nieruchomos$ci na war-
to§¢ zastawu 1 zwigzane z tym
mozliwosci finansowania konsumpcji
kredytem zacigganym pod zastaw
rosngcej wartosci (tzw. wyciaganie
kapitatu znieruchomo$ci);

® poprzez stop¢ procentowa na koszty
obstugi zadluzenia i zwigzany z tym
popyt konsumpcyjny.
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2. Lokalne rynki nieru-
chomosci o funkcji miesz-
kalnej

harakterystyczng cecha rynku

nieruchomosci jest jego lokalny

charakter, co oznacza, ze bardzo
duzy wplyw na ceny transakcyjne
i dynamike¢ ich zmian maja uwarunko-
wania lokalne. Oznacza to réwniez, ze
obszar rynku lokalnego moze charakte-
ryzowaé si¢ zroéznicowaniem prze-
strzennym czynnikéw ksztattujacych
tempo zmian cen nieruchomosci [Cel-
Imer, 2010]. Ceny nieruchomos$ci sa
determinowane wieloma czynnikami:
fizycznymi, ekonomicznymi, prawnymi,
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spotecznymi. Decydujacy wplyw na
wysokos$¢ ceny i na jej zroznicowanie
majg cechy rynkowe nieruchomosci,
a zwlaszcza cechy dotyczace lokalizacji
oraz cechy techniczne, fizyczne oraz
uzytkowe. Za najwazniejsza z nich
uwaza si¢ lokalizacj¢ i to wlasnie ona
w najwyzszym stopniu ksztaltuje cene
nieruchomosci [Koziot—Kaczorek, Pie-
trzykowski, 2011]. Przebieg fluktuacji
cen na rynku nieruchomos$ci moze by¢
inny w poszczegdlnych segmentach tego
rynku. Wahania te maja czgsto zasigg
ogolnokrajowy, ktory jest uwarunko-
wany zmieniajacg si¢ sytuacja gospo-
darczg kraju. Z uwagi na charakte-
rystyczng cech¢ nieruchomosci — brak
mobilnosci, zmiany koniunkturalne na
rynku mieszkaniowym maja przede
wszystkim zasi¢g regionalny i lokalny.
Oznacza to, ze nawet przy rosnacym
trendzie w gospodarce, jeden region czy
miasto moze przezywac stagnacj¢ i na
odwrot. Na szczeblu lokalnym rynek
nieruchomos$ci moze si¢ rozwijaé mimo
malejacego trendu rozwoju gospodarki
[Trojanek, 2011].

Wedtug Zelazowskiego [2011] wérod
czynnikdbw wplywajacych na lokalne
ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych
mozna wyr6zni¢ dwie dominujace grupy,
a mianowicie czynniki wywierajace
podobienstwo oraz roéznice na rynkach
lokalnych w Polsce. Do pierwszej grupy
mozemy zaliczy¢ koszty zwigzane
z kredytem, polityke pieni¢zna, a takze
istniejacy system finansowy na rynku
nieruchomos$ci. Druga grupg cechuja
czynniki takie jak: demografia oraz jej
czynniki, koszty zwigzane z dzialal-
noscig budowlana, zasoby mieszkanio-
we, czy dochody w gospodarstwach
domowych.

Na rozwdj lokalnego rynku mieszka-
niowego maja wplyw czynniki ekono-
miczne, demograficzne, oraz czynniki
okres$lajace sprawnos¢ rynku (np. czas
sprzedazy mieszkania na rynku wtor-
nym, czy relacja wynagrodzenia do ceny
1 m2 mieszkania). Dobra kondycja
ekonomiczna sprzyja nowym inwesty-
cjom (liczbie nowo oddawanych miesz-
kan), a sprawny system finansowania
budownictwa oraz wysokie wynagro-
dzenia generujg popyt na nowe miesz-
kania [Gdakowicz, Hozer, 2012]. Lo-
kalne rynki nieruchomosci wskazujg jak
bardzo zréznicowany jest poziom roz-
woju kraju. Wedlug Zelazowskiego
[2011] czynnikami determinujacymi

réznice w rozwoju lokalnych rynkow

mieszkalnych sa najczesciej:

e uwarunkowania historyczne, czyli
takie, ktére dotycza istniejacego
zasobu mieszkaniowego (struktura
wiekowa 1 jakosciowa), polityki re-
montowej oraz poziomu nakladow
inwestycyjnych zwigzanych z utrzy-
maniem nalezytego stanu technicz-
nego nieruchomosci;

e ywarunkowania ekonomiczne, od
ktorych w duzej mierze zalezy ksztat-
towanie si¢ cen nieruchomosci. Wsrod
czynnikdéw wyrdzni¢ mozna: rozwoj
gospodarczy regionow 1 rynkoéw
lokalnych, wysoko$¢ dochodéw w go-
spodarstwach domowych, mozliwos¢
zaciggnigcia kredytu hipotecznego,
stawki czynszu, czy atrakcyjnosé
inwestowania regionu. Czynniki cha-
rakteryzujace stron¢ podazowa takie
jak: dostepnos¢ i cena gruntu pod
budownictwo mieszkaniowe, koszty
dziatalnosci budowlanej oraz liczba
nieruchomos$ci oddanych do uzytku;

e uwarunkowania demograficzne, czyli
liczna ludnosci, struktura wiekowa,
atakze saldo migracji;

e uwarunkowania administracyjne—po-
lityka przestrzenna, w tym dostepno$¢
miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, rozwoj i utrzy-
manie w odpowiednim stanie infra-
struktury technicznej, dazenie do jak
najlepszej, jakosci zycia mieszkancow.

3. Analiza relacji zacho-
wan rynkow lokalnych

pracy weryfikowano wyste-
powanie wspotmiernosci
zachowan poszczegdlnych

lokalnych rynkéw mieszkaniowych na
postawie analizy dynamiki cen nierucho-
mosci lokalowych oraz zmiany w hie-
rarchii tych rynkéw. Do badan wybrano
do analiz nastepujace rynki lokalne:

e Warszawa (Mazowsze — region cen-
tralny, stolica Polski) i Krakéw
(Matopolska — region potudniowy) —
najwicksze miasta w Polsce, majgce
najwyzsze ceny nieruchomoscei, naj-
nizsze bezrobocie, rozwinig¢ta gospo-
darke miasta, wysokie wynagrodzenie
zapracg;

e Poznan (Wielkopolska — region za-
chodni) i Gdynia (Pomorze — region
polocny) — grupa duzych miasta
Polski, ktore w btyskawicznym tempie
rozwijaja si¢ pod wzgledem gospo-
darczym, pelniag wazng funkcje spo-
teczng, kulturalng oraz przemystowa,
na rynku mieszkaniowym znaczny
przyrost obiektow mieszkalnych,
zwigzany z relatywnie duza liczba
miejsc pracy;

e Bialystok (Podlasie — region wschod-
ni) i Olsztyn (Warmia i Mazury —
region potnocno—wschodni) — grupa
srednich miast Polski, o zblizonym
poziomie rozwoju gospodarczego,
powierzchni i liczby mieszkancow,
potozenie w stabo rozwinigtych
rejonach kraju przyczynia si¢ do
niskich cen nieruchomosci mieszka-
niowych.

W Tabeli 1 przedstawiono podsta-
wowe dane statystyczne dla szesciu
wybranych miast, traktowanych, jako
przedmiotowe rynki lokalne.

Tabela 1

Zestawienie podstawowych danych statystycznych wg stanu na rok 2013r.

MIASTO WOJEWODZTWO POWIFEH %,(lj L LEL%%S&I ZA(I;JFl;J?;llﬂV(:lSE;IA
[ 0séb | [ os6b/km* |

Bialystok podlaskie 102 294921 2888
Gdynia pomorskie 135 247792 1835
Krakéw matopolskie 327 758 463 2321
Olsztyn  warminsko—-mazurskie 88 174 641 1977
Poznan wielkopolskie 262 550 742 2103

Warszawa mazowieckie 517 1715517 3317

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Glowny Urzqd Statystyczny.
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Wybrane obszary badawcze charak-
teryzuja si¢ roznymi czynnikami wply-
wajagcymi na rozwdj miast, sytuacje
spoteczno—gospodarcza, a takze poziom
zycia mieszkancow, przektadajace si¢ na
ceny nieruchomosci na analizowanym
rynku pierwotnym. W badaniach wyko-
rzystano $rednie ceny 1m?2 nierucho-
mosci lokalowych o funkcji mieszkalnej,
poczynajac od III kwartalu 2006 roku
do II kwartatu 2014 roku. Zrdédtem
danych byla Baza Cen Nieruchomosci
Mieszkaniowych (BaRN) prowadzona
przez Narodowy Bank Polski. Opisy-
wane dane przedstawiono na Wykresie 1.

Podstawowe statystyki opisowe dla
cen nieruchomosci przedstawionych na
Wykresie 1, na rynku pierwotnym,
przedstawia ponizsza Tabela 2.

Analizujac zmienno$¢ cen transakcyj-
nych na rynku pierwotnym (Wykres 1)
w sze$ciu wybranych miastach w Polsce,
zwracaja uwage, wspotmierne zachowa-
nia poszczegodlnych rynkéw nierucho-
mosci, zarowno w trendzie wzrostowym,
jaki spadkowym. W odréznieniu od rynku
wtornego, gdzie zwykle najwyzsze ceny
obserwowane s3 na rynku warszawskim,
na rynku pierwotnym najwyzsze poziomy
ceny za 1m2 w Il 1 IV kwartale 2006 roku
obserwowane byly w Krakowie. Na-
stepnie, od I kwartatu 2007 roku do
II kwartatu 2014 roku, doszto do zmiany
lidera, a najwyzsze ceny obserwowano na
warszawskim rynku nieruchomosci.
Zblizone ceny transakcyjne nierucho-
mosci za 1m?2 wystepowaty w Gdyni
i Poznaniu. W 2010 roku w III kwartale
roéznica cen w tych miastach wynosita
okoto 900 z/m?2, ale nie trwalo to dhugo,
poniewaz szybko rynki powrécily do
zblizonych pozioméw cen. Jesli chodzi
0 najnizsze ceny nieruchomosci mieszka-
niowych, to wystepowaty one w Olsztynie
i Bialymstoku na poziomie okoto
4500 zt/m2. W 1I kwartale 2014 roku
najwyzsze ceny nieruchomosci wystepo-
waly w Warszawie. W Gdyni, Krakowie
oraz Poznaniu cena za 1m?2 nieruchomosci
oscylowata w granicach 6000 zt/m2.

W Tabeli 3 przedstawiono warto$ci
rozstepu pomigdzy najwyzsza ceng a naj-
nizsza w poszczegdlnych kwartatach
roku. Takie zestawienie ma na celu
ukazanie jak bardzo roznig si¢ (wzra-
staja, badZ maleja) ceny nieruchomosci
w przeciggu roku, co pozwala na przed-
stawienie roznic, jakie nastepowaty
w poszczego6lnych latach, w tych samych
kwartatach kazdego roku. Umozliwia to
obliczenie rozstepow migdzy najwyzsza,
anajnizsza ceng nieruchomosci na rynku
pierwotnym w poszczegdlnych analizo-
wanych miastach.

Wykres 1
Zroznicowanie cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych o funkcji miesz-
kalnej na rynku pierwotnym w wybranych miastach w latach 20062014
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Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 2
Statystyka opisowa — rynek pierwotny

Srednia  Mediana sgzllltttz:il;:)’xe Kurtoza ”:ﬁgﬁjf;:g:m ”_;f; Z)’;?{;;’gl'
Bialystok 4588 4691,50 511,85 3,992749 -1,926057 0,111552
Gdynia 6151 6094,00 671,48 0,223310 0,004048 0,109174
Krakéw 6923 6903,00 678,53 -0,645529 0,020002 0,098006
Olsztyn 4324 4479,50 614,91 1,742778 -1,512242 0,142197
Poznan 6188 6201,96 724,03 4,563468 -1,406295 0,117008
Warszawa | 7473 7450,78 674,79 0,850302 -0,535097 0,090292

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 3
Rozstep miedzy najwyzszq, a najnizszq ceng 1 m? w poszczegolnych kwartatach
danego roku

12007 12008 12009 12010 12011 12012 12013 12014

112007 112008 112009 112010 112011 112012 112013 112014

1112006 1112007 1112008 1112009 1112010 1112011 112012 1112013

IV2006 1IV2007 1IV2008 1IV2009 1IV2010 IV2011 IV2012 IV 2013

4220 4765 3796 3186 2686 2625 2109 2940

Zrodto: opracowanie wlasne.
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W T kwartale roznice cen migdzy
najwyzszymi, a najnizszymi warto§ciami
wahajg sie od 2390 zk/m?2 w 2012 roku,
do 4342 zt/m2 w 2007 roku. Najdrozsze
nieruchomos$ci byly w Warszawie, zas
najtansze w Olsztynie 1 Biatymstoku.
Maksymalny rozstep, w II kwartale
mozna zauwazy¢ w roku 2007 wynosi on
4538 zlotych, a minimalna roéznica cen
wystgpita w 2013 roku migdzy War-
szawa, a Biatymstokiem. W III kwartale
zaobserwowano najmniejszy rozstep
2250 z#/m?2 w 2012 roku (Krakow i Ol-
sztyn), najwicksza réznica cen wystgpita
w roku 2007 — 4472 zt/m2 rowniez
pomiedzy Krakowem, a Olsztynem.
W IV kwartale najmniejszy rozstgp
wystapit w 2012 roku, pomigdzy War-
szawa, a Biatymstokiem (2109 z/m2),
za$ najwickszy w roku 2007 migdzy
Warszawg 1 Olsztynem na poziomie
4765 zt/m2.

4. Klasyfikacja struktury
hierarchicznej rynkow lo-
kalnych

la zobrazowania zmiennoSci

struktury uktadu hierarchiczne-

g0 poszczegodlnych rynkow lo-
kalnych, tworzacego si¢ w zaleznos$ci od
dynamiki zmiany cen nieruchomosci
o funkcji mieszkalnej w latach 20062014
zastosowano analiz¢ wielowymiarowa —
analize skupien, przy uwzglednieniu
odleglosci wigzan Czebyszewa. Zasto-
sowany algorytm tworzy dla zbioru
obiektow hierarche klasyfikacji (kolej-
nych zgrupowan), zaczynajac od takiego
podziatu, w ktérym kazdy obiekt tworzy
samodzielne skupienie, konczac na
podziale, w ktorym wszystkie obiekty
naleza do jednego skupienia.

Analiza skupien ma na celu pogrupo-
wanie badanych elementéw w podobne
do siebie grupy. Mozna zidentyfikowac
rozne techniki analizy skupien, naleza do
nich migdzy innymi:

e algorytmy oparte na podziale (proba
znalezienia optymalnego podziatu
zbioru na okreslona liczbe grup);

e algorytmy hierarchiczne (hierarchicz-
na proba odkrycia struktury skupien);

e algorytmy oparte na ggstosciach
(dzielenie zbiorow korzystajac z mo-
delu probabilistycznego dla bazowych
skupien).

W hierarchicznych metodach aglo-
meracyjnych wstepnie przyjmuje si¢
liczbe klas réwng liczbie obiektow,
anastgpnie faczy si¢ klasy najbardziej do

siebie podobne, redukujac w kazdym

kroku liczb¢ klas o 1, az do uzyskania

jednej klasy obejmujacej wszystkie
obiekty. Miarg podobienstwa obiektow

i klas sa odlegtosci migdzy nimi. Rozne

odmiany omawianych metod ro6znig si¢

przede wszystkim sposobem wyzna-
czania odleglosci miedzy klasami

[Kisielinska, 2009]:

e metoda pojedynczego wigzania (zwa-
na tez metodg najblizszego sasiedz-
twa); odlegto$¢ miedzy dwoma sku-
pieniami jest okre$lona przez odle-
glos¢ miedzy dwoma najblizszymi
obiektami nalezacymi do rdéznych
skupien;

e metoda pelnego wigzania (najdalszego
sasiedztwa); odleglos¢ migdzy sku-
pieniami jest najwieksza z odlegtosci
miedzy dwoma dowolnymi obiektami
nalezacymi do réznych skupien;

e metoda Warda; odlegloscig pomiedzy
skupieniami jest warto$¢, o jaka
zwickszy si¢ wariancja wewnatrz-
grupowa po potaczeniu grup.

Zmienno$¢ rynkéw lokalnych nieru-
chomosci mieszkaniowych ukazuja po-
nizsze uktady hierarchiczne, ktore two-
rzone s3 na podstawie zmian cen
transakcyjnych nieruchomosci na rynku
pierwotnym. Do wykonania analizy
wykorzystano program STATISTICA,
przy zastosowaniu funkcji analizy
skupien. Analiza skupien w okresie od
IIT kwartatu 2006 do II kwartatu 2014 na
rynkach lokalnych badanych miast
przedstawiona zostata na Wykresie 2.

Analizujac diagram drzewa na
Wykresie 1, widoczne sg rozne poziomy
hierarchii klasyfikacji kolejnych zgru-
powan. Wyraznie oddzielng grupe
rynkéw lokalnych dla nieruchomosci
mieszkaniowych stanowig Olsztyn
i Bialystok. Natomiast Warszawa,
Krakéw, Poznan i Gdynia stanowig druga
wspolng grupe rynkow lokalnych,
w ramach skupienia wyzszego rzedu.
Przy analizie zgrupowania (skupienia)
nizszego rzgdu, wzajemne podobienstwo
wykazuja Warszawa 1 Krakoéw oraz
Poznan i Gdynia. Z reguly w tego typu
analizach Warszawa stanowi samodziel-
ne, oddzielne skupienie, ze wzgledu na
zwyczajowa duza dysproporcje po-
migdzy stolica kraju a pozostatymi
miastami. Prawdopodobng przyczyna
zaburzenia tego klasycznego uktadu
hierarchii miast i stworzenia wspolnej
grupy Warszawy 1 Krakowa, jest wy-
stepowanie okres od III kwartatu 2006
do IV kwartatu 2007 gwattownych
wzrostow cen nieruchomosci, ktore
mozna przyrowna¢ do zachowan nie-
stabilnych na rynku nieruchomosci.

W celu wersyfikacji tego zatozenia,
przeprowadzono ponowng analize dla
dwoch wydzielonych z pierwotnego
okresow czasowych:

e Okres |
—od III kw. 2006r. do IV kw. 2007r.
— niestabilne zachowania cen;
e Okres II
—od I kw. 2008r. do II kw. 2014r.
— stabilne zachowania cen.

Wykres 2

Diagram drzewa dla rynku pierwotnego od I kwartatu 2006 do Il kwartatu 2014

Diagram drzewa - rynek pierwotny
Pojedy ncze wigzanie
Odlegl. euklidesowa

10000

§ &

4000

2000

[ |

Warszawa Krakow

Zrodto: opracowanie wiasne.

Poznan Gdynia

Qlsztyn Biaty stok
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Wykres 3

Disgram dzews - ryrek pieswolny

Pojedyncze wigzanie
Odlegl, euklidesowa
5000
4500
4000
E_ B0
z 3000 |
-
=
-
o 2500
2000
1500
1000
Warszawa Krakiw Paznati Gdynia

Zrédto: opracowanie wlasne.

Diagram drzewa dla rynku pierwotnego dla okresu od Il kwartatu 2006 do 1V kwartatu 2007 (lewy wykres) oraz od I kwar-
tatu 2008 do Il kwartalu 2014 (prawy wykres)

Diagramdrzewa - rynek pierwoiny

8000

7000

6000

5000

4000

Odleglostwiaz

3000

2000

1000

Ofsztyn  Bialystok

Warszawa Krakdw

Pojedyncze wiazanie
Odlegl. euklidesowa

Poznah Gdynia Qlsztyn Blalysik

Graficznym wynikiem przeprowa-
dzonej analizy wielowymiarowej jest
powstanie dwoch hierarchicznych drzew
w formie tzw. dendrogramu przedsta-
wionych na Wykresie 3.

Przedstawione dendrogramy wska-
zuja wyraznie na okres od III kwartatu
2006 do IV kwartatu, 2007, w ktérym
dochodzi do zachwiania klasycznego
uktadu hierarchii rynkow lokalnych
i klasycznych grup powiazan migdzy
nimi. Na rynku pierwotnym Olsztyn
i Biatystok charakteryzuja si¢ umiar-
kowanym, tagodnym wzrostem cen,
Gdynia i Poznan realizuja natomiast
gwaltowne podbicie ceny transakcyjnej
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Kra-
koéw, z kolei, charakteryzuje si¢ wysoka
ceng na poczatku okresu i powolnym jej
wzrostem, natomiast Warszawe cechuje
preznie wzrastajagca dynamika cen nie-
ruchomos$ci. Wystepowanie gwatto-
wnych wzrostéw cen nieruchomosci
doprowadzito do tego, ze Krakow
przyblizyt si¢ do Warszawy i stworzyt
wspolne skupienie. Pozostate skupienia
sg analogiczne dla catego okresu badan.

Bibliografia

Obserwujac zmiany na dendrogramie dla
okresu od I kwartatu 2008 do II kwartatu
2014, wyraznie wida¢ zasadnicza zmia-
n¢, w stosunku do poprzedniego okresu.
W okresie tym nastepuja stabilne spadki
cen, a rynki starajg si¢ wrdci¢ do
klasycznego uktadu hierarchicznego,
w ktorym Warszawa nie tworzy wspolnej
grupy z zadnym z rynkéow lokalnych
i wskazuje na swojg dominujgca pozycje
w hierarchii rynkéw lokalnych. Krakow
tworzy wspo6lng grupe podobienstwa
z Poznaniem i Gdynig a Olsztyn z Bia-
tymstokiem.

5. Podsumowanie i wnioski
adania dotyczyly zmiennosSci
struktury hierarchicznej lokal-

B nych rynkéw nieruchomosci
w Polsce, w latach 20062014, w szesciu
wybranych miastach Polski; Warszawy,
Krakowa, Poznania, Gdyni oraz Ol-
sztyna i Bialtystok. Zachowanie lokal-
nych rynkow nieruchomosci mieszka-

niowych sg zrdéznicowane 1 zaleza
glownie od popytu i podazy, na ktoére

wptywa wiele czynnikow ekonomicz-
nych, demograficznych, spotecznych,
czy socjologicznych. Jednakze prawie
jednolita reakcja wszystkich rynkéw
lokalnych w badanym okresie pozwala
zatozy¢, ze czynniki lokalne nie stano-
wily przyczyny gwattownych wzrostow
cen nieruchomosci a jedynie pozwalaty
na ustalenie pozycji w uktadzie hierar-
chicznym rynkow lokalnych. Dynamika
cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym
pozwala na wyodrebnienie trzech zasad-
niczych grup podobienstwa a zarazem
hierarchii rynkéw lokalnych, sg to
odpowiednio: Warszawa i Krakow, Po-
znan i Gdynia oraz znacznie odbiegajaca
od wymienionych — grupa, ktora tworza
Olsztyn i Bialystok. Zmiany w uktadzie
hierarchicznym obrazowane na dendro-
gramach pozwalaja wskaza¢ dominujaca
rol¢ rynku warszawskiego, oraz rynku
krakowskiego, jako najbardziej wrazli-
wego na zmiany w otoczeniu makro-
ekonomicznym. Jednoczesnie sugeruja
istnienie §cistych powigzan miedzy tymi
rynkami.
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HIERARCHICAL STRUCTURE
OF THE LOCAL MARKETS
ON THE PRIMARY HOUSING MARKET
Summary

The research concerned hierarchical variation of the local real estate markets in Poland in the years 2006-2014 in six

Polish cities; Warsaw, Cracow, Poznan, Gdynia, Olsztyn, and Bialystok. To illustrate the structure variability of the hierar-

chical system of individual local markets, which is formed depending on the dynamics of changes in the prices

of residential real estate on the primary market, a multidimensional analysis was applied, i.e. cluster analysis, taking into

account the Chebyshev’s calculation of distance. The algorithm used creates a classification hierarchy (of next groupings)

forasetof objects, starting from such a division in which each object creates a self-focus, ending at the division, in which all

objects belong to one cluster.

Key words

housing market, primary market, real estate prices

JEL Classification
C51,R30,R32

-10 - Grudzieni 2015

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ZASTOSOWANIE
STATYSTYKI
MATEMATYCZNEJ
DO ANALIZY RYNKU
LOKALI MIESZKALNYCH
W KOSZALINIE

dr inZ. Wojciech Cymerman

Uniwersytet Warmifisko-Mazurski
w Olsztynie

Streszczenie

Artykul opisuje mozliwosci wykorzystania elementéw statystyki matematycznej
do analiz rynku nieruchomosci przy wykorzystaniu, powszechnie dostepnej,
aplikacji Excel. Obiekt badawczy stanowil rynek mieszkaniowy miasta Koszalin.
Zakres czasowy analiz obejmowal okres 25 kwartaléw: od 1. kwartatu 2009
do L. kwartalu 2015. Dane pozyskano z programu WALOR. Wigkszos¢ analiz
wykonano w oparciu o szeregi rozdzielcze cen jednego metra kwadratowego
nieruchomosci lokalowych zrealizowanych w ujeciu kwartalnym oraz rocznym.
Z posrod parametréw opisujacych zbiorowosci statystyczne obliczono $rednia
arytmetyczng, sSrednia modalna oraz mediang, a takze wspotczynniki zmiennosci,
skupienia i asymetrii. Dokonano réwniez sprawdzenia zgodnosci rozkladow
empirycznych cen jednostkowych w ujeciu rocznym z rozkladem normalnym
wykonujac testy nieparametryczne. Ponadto, przeprowadzono analiz¢ wahan
sezonowych cen jednego metra kwadratowego nieruchomosci lokalowych

dr Joanna Cymerman
Politechnika Koszaliniska

w cyklu kwartalnym analizowanego rynku.

Stowa kluczowe

analiza rynku nieruchomosci, statystyka, matematyczna rynek lokali mieszkalnych

1. Wstep

tatystyka matematyczna w dzi-

siejszych czasach jest narzedziem

réznych analiz, ktére maja miej-
sce w wielu dziedzinach naszego zycia.
Zakres stosowania elementéw analiz
statystycznych jest coraz szerszy. Jesz-
cze do niedawna wydawa¢ mogtoby sie,
ze w sporcie te narzedzia nie znajda
zastosowania, a tym czasem dzi$ podczas
niemal kazdego meczu gier zespotowych
na biezagco dokonywane sa przerdzne
analizy statystyczne w oparciu o ktore,
trener ma informacje na temat skutec-
znosci danego zawodnika czy powtarzal-
no$ci pewnych sytuacji na boisku.
Analizy statystyczne z powodzeniem
mogg by¢ stosowane takze do badania
rynku nieruchomosci. Moga one miec

roézny zasigg i zakres w zalezno$ci od
liczebnosci proby i zastosowanych
metod.

W powszechnej praktyce rzeczo-
znawcoOw majatkowych, analizy staty-
styczne wykonywane w operatach
szacunkowych maja charakter szczat-
kowy 1 dotycza tylko elementarnych
parametréw statystycznych, takich jak
$rednia arytmetyczna i niekiedy odchy-
lenie standardowe. Wynika to z faktu, iz
analizowane proby maja mala liczebno$¢
i wykonywanie innych analiz staty-
stycznych w takiej sytuacji jest niecelo-
we. Uzyskane na podstawie takiej proby
wyniki nie przedstawiajg wiarygodnych
informacji o badanej populacji. Ten fakt
uniemozliwia wykonywanie zaawanso-
wanych analiz, zwigzanych mi¢dzy
innymi z testami nieparametrycznymi

Marcin Cymerman

Uniwersytet Warmifisko-Mazurski
w Olsztynie

dotyczacymi empirycznych rozktadow.
Testy nieparametryczne wymagaja odpo-
wiedniej liczebnosci proby, a takze co
istotne, wiekszej znajomosci teorii w tym
zakresie oraz opanowania programow
komputerowych wykonujacych takie
analizy.
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W opracowaniu zaprezentowano wy-
niki przeprowadzonych analiz rynku nie-
ruchomosci lokalowych o funkcji miesz-
kalnej miasta Koszalin. Zakres analiz
statystycznych obejmowal 25 kwar-
tatow, poczynajac od I kwartatu 2009r.,
akonczac na I kwartale 2015r. Wszystkie
analizy wykonano wykorzystujac pro-
gram Excel.

2. Przedmiot analizy — ba-
za transakcji

analizowanym okresie zano-
towano 2709 transakcji, z cze-
go 273 transakcje (10%)

dotyczyly spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu. Po wyeliminowa-
niu niekompletnych i niepewnych da-
nych, ktore zdaniem autorow nosza
znamiona pomytek (np. lokal mieszkalny
o pow. 4 m?2), opracowaniem objeto
2680 transakcji. Liczbe przyjetych do
analizy transakcji w ujeciu kwartalnym
przedstawia ponizsza tabela (Tabela 1).

Jak mozna zaobserwowac, najwigcej
transakcji zawarto w roku 2012 roku —
691 transakcji, co stanowi 25,8% ogotu
zawartych transakcji w badanym okresie,
przy czym kwartalem, w ktorym zawarto
najwiecej umow jest I'V. kwartat 2012r.,
w ktorym zanotowano 224 transakcje
(8,35% ogotu zawartych transakcji).
Rokiem, w ktéorym odnotowano naj-
mniejsza liczbe transakcji byt rok 2010
z liczba 315 umow (11,79% ogoéhu
transakcji).

3. Wykorzystane mierni-
ki statystyczne oraz prze-
prowadzone analizy

ramach przeprowadzonych
analiz obliczono nastepujace
parametry opisowe zbioro-

wosci statystycznych:
e Srednie:
O arytmetyczna,
o mediang,
°o modalng;
e wspolczynnik zmiennoseil:
a .
W == s
x

o wspOlczynnik skupieniaZ:
— Hs __ n*z?=1(xi_f)4

Wep, = =
kT ot T (S, (x—22)

o wspolczynnik asymetrii3:
p— ﬁ =1 ﬁ’“z?:l(xf"x_)g

Wq & 3
. ( ,'z;;lcxrfﬂ)

Tabela 1
Liczba transakcji zawartych na rynku mieszkaniowym miasta Koszalin
wokresie: I kwartat 2009r. — 1. kwartat 2015v. w ujeciu kwartalnym

Rok Kwartal Liczba transakcji
1 58
2 115
2009
3 147
4 85
1 50
2 97
2010
3 48
4 120
1 123
2 112
2011
3 103
4 79
1 84
2 197
2012
3 186
4 224
1 115
2 122
2013
3 65
4 137
1 61
2 114
2014
3 71
4 136
2015 1 31
RAZEM 2680

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie programu WALOR.

W ramach analiz szczegdtowych,
wykonano weryfikacj¢ hipotez w zakre-
sie zgodnos$ci rozktadow cen jednostko-
wych w poszczegdlnych latach z rozkta-
dem normalnym. Ponadto, wykorzystu-
jac model regresji, przeprowadzono
obliczenia w zakresie wahan (fluktuacji)
sezonowych cen jednostkowych anali-
zowanych nieruchomosci w cyklu kwar-

1 Koszalin widziany nocq
ta nym. Zrodfo: pl.wikipedia.org; autor: Dariusz Wigckiewicz.

I 'W. Cymerman, M. Cymerman, Wykorzystanie elementéw statystyki do analiz rynkowych w podejsciu
porownawczym metodq porownywania parami i korygowania ceny Sredniej, Wycena (War-
to$¢—Obrot—Zarzadzanie nieruchomosciami), nr 109/4, Eucaterra, Olsztyn 2014.

2 W. Cymerman, M. Cymerman, Mozliwosci wykorzystania wspolczynnikow asymetrii i skupienia
w analizach szacowania nieruchomosci podejsciem porownawczym, Wycena (Warto§¢—Obrot—
Zarzadzanie nieruchomosciami), nr 110/3, Eucaterra, Olsztyn 2015.

3 W. Cymerman, M. Cymerman, Wykorzystanie elementow statystyki do analiz... op. cit.
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Tabel

a2

Szereg rozdzielczy cen lokali mieszkalnych w miescie Koszalin, w okresie I. kwartal 2009r. — I kwartal 20157, w ujeciu
kwartalnym i rocznym, w zt/m?

od 2000 5500
Rok Kwartal Przedzial
do 2500 6000
1 2 5 11 23 11 3 0 3
2 0 3 9 38 47 10 6 2
2009
3 2 2 14 47 59 10 10 3
4 2 2 9 26 24 14 4 4
razem 6 12 43 134 141 37 20 12 | 405
1 1 1 5 17 14 4 7 1
2 3 0 10 17 25 28 10 4
2010
3 3 5 14 16 6 3 1 0
4 2 3 10 29 32 27 14 3
razem 9 9 39 79 77 62 32 8| 315
1 1 42 10 20 28 18 3 1
2 6 4 29 34 24 12 1 2
2011
3 2 28 31 18 6 8 4
4 2 8 26 22 14 6 0 1
razem 11 60 93 107 84 42 12 8| 417
1 liczebnosé 2 7 26 36 9 3 1 0
2 6 19 39 43 55 30 5 0
2012
3 5 30 39 45 36 20 8 3
4 3 8 39 57 72 28 11 6
razem 16 64 143 181 172 81 25 9 691
1 2 2 21 34 30 18 5 3
2 8 13 43 34 18 0 0
2013
3 3 8 22 23 4 4 1 0
4 5 15 28 54 23 10 2 0
razem 18 38 114 145 75 38 8 3| 439
1 2 10 22 9 12 5 0 1
2 3 18 36 38 9 5 5 0
2014
3 8 11 18 19 13 1 1 0
4 13 17 38 39 20 5 2 2
razem 26 56 114 105 54 16 8 3| 382
2015 1 1 4 8 9 5 3 1 0 31
razem | 2680
Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu programu Excel na podstawie programu WALOR.
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4. Analizy — wykonanie,
wyniki

celu wykonania zatozonych
analiz, nalezy w pierwszej
kolejnosci sporzadzi¢ szereg

rozdzielczy cen jednostkowych. W zwigz-
ku z tym dane bedace przedmiotem analiz
zaimportowano do Excela i za pomoca
tego programu wykonano wszystkie
obliczenia. Przyjete do badania dane
obejmowaly: date¢ zawarcia transakcji,
potozenie nieruchomosci okreslone po-
przez podanie ulicy, szczegétowy adres,
powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkal-
nego, cen¢ transakcyjng oraz obliczong
cen¢ jednego metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkal-
nego. Dla kazdego roku wykonano
uporzadkowanie pozyskanych informacji
o transakcjach zgodnie z datg ich
zawarcia. Uporzadkowanie to wykonano
stosujac funkcje, dostgpna w pakiecie
funkcji Excela, dotyczaca danych pod
nazwg sortuj. W przeprowadzanych
badaniach wielkosciami analizowanymi
sa ceny jednego metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej lokali mieszkal-
nych.

Dysponujac tak bogatym materiatem
badawczym postanowiono obliczy¢
parametry opisowe w przyjetych okre-
sach, a takze przeprowadzi¢ analizy
dotyczace statystycznego badania zbio-
row. Szeregi rozdzielcze wykonano dla
kazdego kwartalu oraz roku. Dlugosé
przedzialu klasowego przyjeto 500 zi.
Zakres cenowy, w odniesieniu do ktorego
budowano szereg rozdzieleczy to od
2000 zl/m?2 do 6000 z/m2. W Tabeli 2
zestawiono uzyskane rezultaty.

Do zrealizowania powyzszego szere-
gu wykorzystano funkcje ,,=JEZELI(tekst
logiczny; warto$¢ jezeli prawda;
warto$¢ jezeli falsz)” z pakietu Excela
realizujacg instrukcje warunkowa. Funk-
cja ta sprawdza czy dany warunek jest
spetniony 1 zwraca jedng z wartosci —
prawda lub fatsz. Autorzy w kolumnie
okreslajacej liczebno$¢ danego przedziatu
wywolywali powyzszg funkcje, gdzie
argumentem byta cena jednostkowa dane;j
transakcji znajdujaca si¢ w odpowiedniej
komorce. Jezeli cena ta zwierala si¢
w danym przedziale wowczas funkcja
zwracala tekst ,,tak” jako warto$¢ logiczng
— prawdy, za$ gdy warunek przynalez-
nosci do danego przedzialu nie byt
spetniony zwracany byt tekst ,,nie” jako
warto$¢ logiczna falszu. W ten sposob
przy kazdej transakcji, dla kazdego

przedziatu byl sprawdzany dany warunek
i konsekwencji tylko w jednym przedziale
pojawiat si¢ wynik odpowiadajacy
prawdzie (,,tak™).

Nastepnie, w kazdej kolumnie doty-
czacej danego przedzialu dokonano
zliczenia pozytywnych odpowiedzi w za-
kresie przynalezno$ci do danego prze-
dzialu stosujac funkcje ,,LICZ.WA-
RUNKI(zakres; kryteria)”. W ten sposob
okreslono liczebnosci poszczegdlnych
przedzialow w kazdym kwartale, a takze
w danym roku. Otrzymany szereg zapre-
zentowano w Tabeli 2.

4.1 Parametry opisowe zbioro-
wosci statystycznych

Obliczajac punktowe charakterystyki
badanej proby wyznaczono $rednia
arytmetyczng, Srednig mediang, $rednig
modalng (dominante), a takze wspot-
czynnik zmienno$ci, wspotczynnik
skupienia i wspolczynnik asymetrii.

Nalezy zauwazy¢, iz analizy staty-
styczne w odniesieniu do rynku nie-
ruchomosci wykonywane z wykorzysta-
niem szeregu rozdzielczego daja dodat-
kowe mozliwosci.4 Mozna bowiem
w takim ujeciu wyznaczy¢ S$rednia
modalng, czesto okreslang jako domi-
nanta. W praktyce raczej nie spotka si¢
sytuacji, by ceny jednostkowe kilkunastu
czy kilkudziesieciu nieruchomosci byty
zgodne co do grosza. Taka $rednia przy
zestawieniu w szereg rozdzielczy jest
odliczana w drodze interpolacji. W pro-
cesie interpolacji wyznacza si¢ takze
srednig mediang w przypadku szeregu

rozdzielczego. Srednia ta obliczana jest

na podstawie wzoru>:
N k-1
5 n,
M,=x,+—=—x%h
gdzie: 4
X — dolna granica przedziatu za-
wierajgcego mediane,
y — liczebnos$¢ przedzialu zawie-
rajacego mediang,
N — liczebnos¢ catej zbiorowosci,
n; — liczebno$¢ przedziatdow po-
przedzajacych przedzial za-
wierajacy mediang,
h — dhugos¢ przedziatu klasowego.

Natomiast §rednia modalna z szeregu
rozdzielczego jest obliczana na podsta-

wie wzoru:
n —n

M =x + *
(n, =ny )+ (n —nyy,)
gdzie:
M, — $redniamodalna,
X — dolna granica przedzialu za-
wierajacego warto$¢ modalna,
n, — liczebnos¢ tego przedziatu,

Ny, Ny — liczebnoscei przedziatow sasia-
dujacych przedziatlem zawiera-
Jacymmode,

h — dhugos¢ przedziatu klasowego.

W analizach szeregu rozdzielczego
przyjmuje si¢ warto$¢ srodkowa danego
przedzialu, dla wszystkich elementéw
nalezacych z tego przedzialu. Wyniki
obliczen powyzszych parametrow przed-
stawiono w Tabeli 3.

Tabela 3

Srednia cena m? mieszkania w zI, w miescie Koszalin, w latach 2009-2015r.,
zuwzglednieniem Sredniej: arytmetycznej, mediany i modalnej

Cena 1 m* w zi jako

Srednia arytmetyczna

Cena 1 m’ w zl jako
Srednia mediana

Cena 1 m* w zi jako
Srednia modalna

2009 4044 4027 4032
2010 4139 4140 3976
2011 3738 3708 3689
2012 3841 3838 3904
2013 3685 3671 3653
2014 3512 3478 3433

Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu programu Excel na podstawie programu

WALOR.

4 1. Forys, Analiza cen transakcyjnych na szczecinskim rynku nieruchomosci, w: Rzeczoznawca Majat-

kowy Nr2(74), kwiecien—czerwiec 2012, s.18-25.

5 OLange, A. Banasinski, Teoria statystyki, PWE, Warszawa 1970.
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Z analizy danych przedstawionych
w Tabeli 3 wynika bardzo duza zbiezno$¢
$rednich, co nie zawsze ma miejsce.
Najwigksze roéznice migdzy Srednia
arytmetyczng i $redniag modalng mozna
zauwazy¢ w 2010 roku. Wynosi ona
163 zi/m2. Ponadto, za wyjatkiem
2012 roku, $rednia modalna jest mniejsza
niz $rednia arytmetyczna. Moze to by¢
spowodowane tym, iz w tych latach
wystapito na rynku kilka transakcji na
wysokim poziomie, co spowodowalo
zawyzenie $redniej arytmetycznej, pod-
czas gdy zdecydowana wigkszo$¢ tran-
sakcji posiadata nizsze ceny jedno-
stkowe.

Intuicyjnie, rzeczoznawcy majat-
kowi przy wycenie czesto sugeruja si¢
érednig modalng (dominantg)®. Jak
wiadomo zjawisko, ktére wystepuje
najczesciej] w mysl rozktadu ma naj-
wicksze prawdopodobienstwo zaistnie-
nia. Ten fakt powoduje, ze $rednia
modalna ma istotne znaczenie w okres$la-
niu wartosci.

W analizach statystycznych istotne
znaczenia majg takze parametry opisu-
jace miar¢ rozproszenia, czy skupienia
wynikéw, a takze okreslajace ich sy-
metri¢ wokot sredniej. W praktyce mier-
niki te s3 niezbyt czesto sa stosowane.

Wspotczynnik zmiennosci, okresla
relacj¢ odchylenia standardowego do
éredniej arytmetycznej’. Czym jego
wartos$¢ jest mniejsza, tym jako$¢ anali-
zowanej proby jest lepsza. Czesto
w praktyce przyjmuje si¢, ze jezeli
wspolczynnik zmiennoS$ci jest mniejszy
od 10%, to proba oceniana jest jako
bardzo dobra.

Wspdlezynnik skupienia, okresla
rozmieszczenie 1 koncentracje zbioro-
wosci w okolicach $redniej arytmetycz-
nej. Wspotczynnik ten nazywany jest
takze wspotczynnikiem kurtozy. W tym
miejscu warto zauwazy¢, ze wspotczyn-
nik kurtozy dla rozktadu normalnego
wynosi 3%, za$ dla rozktadu prostokat-
nego 1,8°. W analizach dotyczacych
wspotczynnika skupienia (kurtozy)
mozna spotka¢ wspolczynnik ekscesu.
Jest on definiowany nastepujaco:

ek=Wsk—3

W tej sytuacji rozklad normalny ma
eksces rowny 0.

Oceniajac przez pryzmat tego mier-
nika probe widaé, ze czym ma on
wicksza warto$¢, tym pod wzgledem
koncentracji, jest ona lepszej jakoS$ci.

Wspotczynnik asymetrii informuje
nas o potozeniu $redniej arytmetycznej
wzgledem rozmieszczenia poszczegdl-
nych wynikow, czyli wzgledem sredniej
modalnej i mediany!®. Jak wiadomo
$rednia arytmetyczna mocno reaguje na
wielkosci skrajne zdecydowanie odsta-
jace od catej zbiorowo$ci. Powoduja one
przesuni¢cie $redniej arytmetycznej
w swoja strong. W teorii znana jest
zalezno$¢, iz przy asymetrii prawo-

stronnej zachodzi zalezno$¢!':

x>M, > M, >

natomiast przy asymetrii lewostronnej
mamy:
F<M, <M,

Oczywiscie, stosujac umowne zato-
zenia przyjmowane w obliczeniach
szeregu rozdzielczego nie zawsze ta
zaleznos¢ jest spetniona, zwlaszcza przy
duzej zbiezno$ci $rednich (arytmetycz-
nej, mediany i modalnej).

Wyniki obliczen omawianych staty-
styk przedstawiono ponizszej w Tabeli 4.

Nalezy zauwazy¢, iz omawiane po-
wyzej wspotczynniki sa niemianowane.
Czesto wyrazane s one w procentach.
Wspotczynnik zmiennosci w zadnym
roku nie przekroczyt 20%, co znamio-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nuje dobra jako$¢ analizowanego ma-
terialu. Z zaprezentowanego zestawienia
wynika, ze w kazdym roku ceny jedno-
stkowe oscylowatly, z niewielkimi od-
chyleniami, w okolicach zerowego
ekscesu. Najwyzszy eksces miat miejsce
w2009 roku, za$ najnizszy w 2012 roku.

Teoretycznie, wspotczynnik asy-
metrii powinien wynosi¢ zero. Jego
dodatnia warto$¢ sugeruje, ze $rednia
arytmetyczna jest wielkoscig zawyzona,
natomiast ujemna wartos¢ moéwi, ze
$rednia jest zanizona w stosunku do
teoretycznej wartosci. Warto$¢ tego
wspoélczynnika jest trudna do praktycz-

nej interpretacji.'?

Ulica Zwycigstwa w Koszalinie
Zrodho: pl.wikipedia.org; autor: Szczecinolog.

Tabela 4

Wartosci wspolczynnikow zmiennosci, skupienia i asymetrii na rynku mieszka-
niowym w miescie Koszalin, w latach 2009-2014r.

Wspolezynnik Wspélezynnik Wspoélezynnik
zmiennoSci skupienia asymetrii
2009 0,158 3,903 0,219
2010 0,181 2,884 0,192
2011 0,199 2,839 -0,974
2012 0,184 2,817 -0,769
2013 0,179 3,201 -1,607
2014 0,196 3,360 -2,379

Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu programu Excel na podstawie programu

WALOR.

6 1. Forys, Zakres analizy rynku a cel i przedmiot szacowania — teoria i praktyka, w: Rzeczoznawca Majat-

kowy Nr 2(74), kwiecieh—czerwiec 2012, s. 12-18.

7 1. Fory$, Prawidlowosci na rynku nieruchomosci na przyktadzie lokalnego rynku mieszkaniowego,
AE Poznan Inwestycje w nieruchomosci 2011, Poznan 2011.

8 Zob. szerz. W. Baran., Teoretyczne Podstawy opracowania wynikéw pomiaréw geodezyjnych, PWN,

Warszawa 1983.

9 W. Cymerman, M. Cymerman, Mozliwosci wykorzystania wspotczynnikow asymetrii...op. cit.
10 Zob. szerz. W. Baran., Teoretyczne Podstawy opracowania wynikéw pomiaréw geodezyjnych, PWN,

Warszawa 1983.

I1'0. Lange, A. Banasinski, Teoria statystyki ... op. cit.

12 Zob. szerz.: J. Hozer i inni, Ekonometria, Stowarzyszenie Pomoc i Rozwo¢j, Katedra Ekonometrii
i Statystyki Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 1997, (s. 125-133); M. Witkowski M., Elementy
ekonometrii, Wyzsza Szkota Biznesu w Pile, Pita 1999 (s. 79-91).
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4.2 Rozktad empiryczny anali-
zowanych wynikow

Weryfikacje hipotez nieparametrycz-
nych, czyli dotyczacych rozktadu empi-
rycznego danej proby, wykonuje si¢ na
podstawie szeregu rozdzielczego. Zesta-
wiony w Tabeli 2 szereg rozdzielczy
zostal wykorzystany do wykonania po-
nizszych analiz.

Testy nieparametryczne w zakresie
empirycznego rozktadu cen jednostko-
wych wykonano w oparciu o kryterium
Pearsona, ktore opiera si¢ na fakcie, ze
wielkos¢:

2 _ yr  (ni-nj)?
Xo = i=1 n' ’
gdzie: '
n; —liczebnos$¢ praktyczna i-tej
klasy szeregu,
n; —liczebno$¢ teoretyczna i-tej

klasy szeregu,

ma rozktad X’ o r-1-p stopniach swobody,
gdzie p oznacza liczb¢ parametrow roz-
ktadu wyznaczonych z proby.

Przyjmuje sig, na okreslonym pozio-
mie istotnosci o, ze hipotezy dla ktorych
X2 > X2, sa mato prawdopodobne. Hipo-
tezy takie sg odrzucane. Statystyke X2
odczytuje sie z tablic rozktadu X’ zgodnie
z zalezno$cia:

P!>x3)=a

Poziom istotnosci o=1-y, gdzie y —jest po-
ziomem ufnoéci (prawdopodobienstwa).

W niniejszych rozwazaniach spra-
wdzano zgodno$¢ empirycznych roz-
ktadow cen jednostkowych w poszcze-
gblnych latach z rozktadem normalnym
(bez roku 2015). W zwiazku z tym,
obliczono statystyki Xj dla poszczegol-
nych lat zestawiajac wyniki w Tabeli 5.
Wartosci teoretyczne X2 okreslono na
podstawie funkcji ROZKL.CHI.-
ODWR.PS( a ; liczba stop. swobody )
z Excela przy poziomie istotnosci 0,01
oraz 0,005.

Z powyzszego zestawienia wynika,
ze hipotez¢ o normalnosci rozktadu
empirycznego w 2009 roku nalezy
odrzuci¢, bowiem X7 = 44,876 jest
wicksze od X2 czy to na poziomie
istotnosci a= 0,01 czy o= 0,005. Nie ma
natomiast podstaw do odrzucenia takich
hipotez w pozostatych latach. Fakt
odrzucenia hipotezy o normalnosci
rozkladu empirycznego w 2009 roku,
moze wynika¢ ze wspotczynnika sku-
pienia (ekscesu). W 2009r. eksces
wynosi 0,903, podczas gdy w rozktadzie
normalnym eksces wynosi 0. Fakt ten
powoduje, ze wystepuja duze rdznice

Tabela 5

Statystyki x2 na rynku mieszkaniowym w miescie Koszalin, w latach 2009-2014r.

Statystyka obliczona

Statystyka teoretyczna X.‘: dla 6 —stopni
swobody przy poziomie istotnoSci

a=0,01

0= 0,005

%
2009 44,876
2010 9,655
2011 13,863
2012 3,848
2013 10,959
2014 13,942

16,812 18,548

Zrédlo: opracowanie wlasne przy wykorzystaniu programu Excel na podstawie programu

WALOR.

w zakresie liczebnosci, teoretycznych
i praktycznych, przedziatow klasowych
wokot estymatora wartosci oczekiwanej,
co przekltada si¢ mocno na warto$é
statystyki X7 powodujac tym samych
odrzucenie hipotezy.

4.3 Analiza wahan sezonowych

W ramach analizy przedmiotowego
materialu badawczego przeprowadzono
takze badanie wahan (fluktuacji) sezo-
nowych w cyklu kwartalnym w odniesie-
niu do cen jednostkowych. W tym celu
utworzono model regresji postaci:

ye=f@®)+Xit,d;* Qe + Uy
gdzie:
10
o

— funkcja trendu,

— zmienna zero—jedynkowa,
przyjmujaca jeden w sezonie
j-tym, warto$¢ zero w pozo-
statych sezonach,

— parametr okres$lajacy natg-
zenie skladnika losowego
W j-tym sezonie, przy czym

;:-'1:1 d,'- :Oa
U, — sktadnik losowy.

Przyjmujac model liniowy postaci:

3
J?&=au+al*t+zd;*0;r
j=1
mozemy, w naszym przypadku, utwo-
rzy¢ 25 rbwnan postaci:
vi=ap+ta *1+d;*1+dy*0+d;*0
’y2:a0+a1*2+d1*0+d2*1+d3*0
'Y3:ao+al*3+d]*0+d2*0+d3*1
'Y4:ao+al*4+d]*0+d2*0+d3*0
YS:ao+a1*5+dl*1+d2*0+d3*0

'Y25=ao+al*25+d1* 1+d2*0+d3*0

Obliczajac wspolczynniki struktural-
ne takiego modelu, metoda najmniejszych
kwadratow, otrzymujemy:

ap=3609,31,
a; = -1 ,6 71

oraz d; =2575z4, d,=291,04z1,

d; =-75,97 z1, takze na podstawie tych

wynikow d, =-240,82 z1.

Wspotczynnik a; =-1,671, nalezy
interpretowac, ze w okresie tych 25 kwar-
tatéw cena jednostkowa m2 powierzchni
uzytkowej (p.u.) lokalu mieszkalnego
zmalala w stosunku do momentu wyjsci-
owego, to jest pierwszego kwartatu 2009
roku. Natomiast wielko$ci d; interpretu-
jemy nastepujgco:

e d; na wskutek wystgpowania sezo-
nowosci cena 1 m? w 1 kwartale byta
wyzsza 0 25,75 z#/m?2 od przecietne;j
wynikajacej z trendu kwartatach,

¢ d, na wskutek wystgpowania sezono-
wosci cena 1 m2 w 2 kwartale byta
wyzsza 0 291,04 zt/m? od przecigtne;j
wynikajacej z trendu kwartatach,

e d; na wskutek wystgpowania sezono-
wosci cena 1 m2 w 3 kwartale byta
nizsza o 75,97 zk/m? od przecietnej
wynikajacej z trendu kwartatach,

e d, na wskutek wystgpowania sezono-
wosci cena 1 m2 w 4 kwartale byta
nizsza o 240,82 zt/m? od przecigtne;j
wynikajacej z trendu kwartatach.

Siedziba Urzgdu Miejskiego w Koszalinie
Zrodfo: pl.wikipedia.org; autor: Janusz Jurzyk.
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5. Podsumowanie

odsumowujac autorzy chca wska-

za¢ na duze mozliwosci wyko-

rzystania do analiz statystycznych
(i nie tylko) aplikacji jaka Excel. Zeby
jednak wykorzystywaé to narzedzie
niezbedna jest wiedza z zakresu podstaw
statystyki. Tak jak juz wczesniej nad-
mieniono nalezatoby rozwazy¢ wicksze
mozliwosci stosowania w wycenie
sredniej modalnej (dominanty). Z analiz
empirycznych rozktadu wynika bowiem,
7ze dominanta ma najwigksze prawdo-

podobienstwo wystapienia w trakcie
eksperymentu, jakim jest szacowanie
nieruchomos$ci. Z przeprowadzonych
analiz wynika, Ze zgodnie z teorig ceny
jednostkowe nieruchomosci jednorod-
nych majg rozkltad normalny, zatem
wykorzystywanie $redniej arytmetycz-
nej jako estymatora szukanej wartosci
jednostkowej jest w pelni uzasadnione.

Jednak w obliczu wykorzystywania
w podejsciu poréwnawczym prob o ma-
fej liczebno$ci stosowanie ,.czystej”
$redniej arytmetycznej nie zawsze moze
by¢ poprawne. Mata liczebno$¢, a takze

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ztozonos$¢ procesu okreslania wartosci
nieruchomos$ci powoduje, ze okreslajac
warto$§¢ nieruchomosci metoda po-
rOwnywania parami, stosuje si¢ po-
prawki do obiektéw porownawczych po
czym dopiero obliczana jest $rednia
arytmetyczna, jako estymator szukanej
warto$ci. Natomiast w metodzie kory-
gowania ceny sredniej obliczona $rednig
arytmetyczng na podstawie calej proby
jest korygowana za pomocg stosownych
wspotezynnikow.
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THE APPLICATION OF MATHEMATICAL STATISTICS
TO ANALYZE THE HOUSING MARKET IN KOSZALIN

Summary

The article describes the possibilities of using elements of mathematical statistics to the real estate market analysis using
commercially available, Excel. The test facility was the housing market of the city of Koszalin. Time scope of analysis
covered a period of 25 quarters: from 1. I quarter of 2009 to the first quarter of 2015. The data obtained from the program
value. Most analyzes were performed based on a series of distribution price of one square meter of real estate premises
carried out on a quarterly and annual basis. Among the parameters that describe the statistical community an arithmetic
mean, mean modal and median, and the coefficients of variation, concentration and asymmetry. There has also been
checking compliance unit prices of empirical distributions on an annual basis following the normal distribution nonpara-
metric tests. In addition, an analysis of seasonal fluctuations in the price of one square meter of real estate premises
ona quarterly basis the relevant market.

Key words

real estate market analysis, statistics mathematical, residential market
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DOSTEPNOSC MIESZKAN
NA POZNANSKIM
LOKALNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM

Streszczenie

Popyt mieszkaniowy to jedno z kluczowych zagadniefi na rynku nierucho-
mosci. Na 6w popyt wplywa wiele elementow, i tych o charakterze ogélnym
(m.in. polityka kredytowa bankow), i tych o charakterze lokalnym (np. lokalne
preferencje nabywcow). Z pewnoscia czynnikami istotnymi sg takze dochody
lokalnej spolecznosci oraz ceny mieszkan, ktoére w zestawieniu daja obraz
tzw. dostepnosci mieszkaniowe;.

Celem artykutu jest oszacowanie i przedstawienie dostepnosci mieszkaniowe;
na lokalnym rynku w Poznaniu. Do oszacowania dostgpnosci wykorzystano
zarébwno dane wtorne (pochodzace z Gléwnego Urzedu Statystycznego oraz
Katedry Inwestycjii Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu)
oraz pierwotne (pochodzace z badan prowadzonych na rynku nowych mieszkan
w Poznaniu).

Z przeprowadzonych prac wynika, ze w Poznaniu istnieje problem niedo-
stepnosci mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i na rynku wtérnym.
Poziom cen mieszkan w zestawieniu z przecigtnymi dochodami wskazuje,
ze dostepne sa w zasadzie tylko lokale mniejsze.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, dostgpnos¢ mieszkan

sl
dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoi,
Wydzial Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

dr Anna Mazurczak

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

zdolnosci nabywczych. W warunkach

Wprowadzenle polskich wykorzystuje si¢ dwa wskaz-

ynek mieszkaniowy zajmuje

w ramach rynku nieruchomosci

miejsce szczegdlne, ze wzgledu
na charakter dobra jakim jest mieszkanie
—niezbedne kazdej rodzinie do zaspoka-
jania potrzeb podstawowych 1 wyzszego
rzedu [Bryx 2007, s.128], ale tez kapi-
tatochtonne. By sta¢ si¢ uczestnikiem
rynku mieszkaniowego, po stronie kupu-
jacej, nalezy dysponowaé $rodkami
finansowymi w celu przeobrazenia
potrzeb mieszkaniowych w popyt.

Zagadnienie dostgpnosci mieszka-
niowej wiaze si¢ bezposrednio z mozli-
woscig nabywania mieszkan. Uwzgled-
nia bowiem zar6wno ceny mieszkan, jak
i dochody gospodarstw domowych,
pozwalajac jednoczes$nie na pewng oceng

niki charakteryzujace dostepno$¢ miesz-

kan na rynku:

e pierwszy — stanowigcy relacje wyna-
grodzenia do ceny 1 m2 mieszkania —
wskaznik wykorzystywany w rapor-
tach o sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, przygotowywanych
i publikowanych przez Narodowy
Banki Polski [Raport o sytuacji 20151,

e drugi — rekomendowany m.in. przez
Bank Swiatowy, stanowiacy relacje
catkowitej ceny mieszkania do rocz-
nych dochodéw gospodarstwa domo-
wego [por. Trojanek 2014].

Znajomo$¢ wskaznika dostepnosci
mieszkaniowej wydaje si¢ by¢ o tyle
wazna, ze pozwala na pewne zrozumienie

zachowa¢ rynkowych nabywcow miesz-
kan. Bardzo czgsto styszy si¢ przeciez,
badz czyta informacje, ze w Polsce
preferowane s3 mieszkania dwupoko-
jowe, o powierzchniach od 40 do 60 m2
[Raport o sytuacji 2015, 5.192], a ma to
zwigzek z mozliwosciami platniczymi
kupujacych lokale. Zatem mozna przyjac,
ze wskaznik dostgpnosci moze w pewien
sposéb tlumaczy¢ strukture popytu na
rynku mieszkaniowym. Stad wyznaczenie
go dla réznych segmentow mieszkan
moze pozwoli¢ na udzielenie odpowiedzi
na pytanie, ktore lokale moga szybciej lub
trudniej sprzedaz si¢ na rynku. Takie za$
informacje mogg okaza¢ si¢ kluczowe
z punktu widzenia np. deweloperow,
ktérzy musza spozycjonowa¢ na rynku
swoj produkt [Mazurczak, Strgczkowski
2014, 5.99-100]
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Oferta mieszkan na ryn-
ku pierwotnym w Pozna-
niu

celu zaprezentowania i opisu
oferty mieszkan na lokalnym
rynku, a takze realizacji do-

datkowych celéw badania (por. Tabela 1),

zebrano informacje o mieszkaniach sprze-

dawanych przez firmy deweloperskie

w Poznaniu. Ustalono, ze:

e nakoniec 4. kwartatu 2015 rokunaryn-
ku swoje lokale sprzedaje 49 podmio-
tow deweloperskich, realizujacych
79 inwestycji mieszkaniowych;

e oferta mieszkan na rynku pierwotnym
w Poznaniu moze by¢ uznana za
stosunkowo szeroka — okreslajac jej
wielko$¢ postuzono sig, specjalnie do
tego celu skonstruowana, baza liczaca
nieco ponad 3,6 tys. ofert (n=3654);

e o konkurencyjnosci oferty swiadczy¢
moze takze wyznaczony indeks HI,
ktéry rowny jest 551 punktom (w skali
0d0do 10000)".

Zmienne, ktore pozwolity na analize
struktury zasobu to:

e lokalizacja — miejsce inwestycji
w jednej z pigciu tradycyjnie wyodre-
bnianych duzych dzielnic Poznania:
Grunwald, Jezyce, Nowe Miasto, Stare
Miasto, Wilda. Podzial na dzielnice
spotyka si¢ réwniez w informacjach
dotyczacych liczby oddanych przez
deweloperow mieszkan, w opracowa-
niach Glownego Urzgdu Statystycz-
nego;

e liczba pokoi — ile pokoi znajduje si¢
w lokalu mieszkalnym;

e powierzchnia — wydzielono pi¢¢ grup
mieszkan — do 35 m2, od 36 do 50 m2,
od 51 do 65 m2, od 66 do 80 m2,
powyzej 80 m2. Podzial taki od lat
stosowany jest w analizach oraz publi-
kacjach naukowych przygotowywa-
nych w Katedrze Inwestycji i Nieru-
chomosci Uniwersytetu Ekonomicz-
nego w Poznaniu;

e cena 1 m2 —w tym przypadku arbitral-
nie ustalono sze$¢ przedziatdow ceno-
wych (w tys. z1):

o (1)do5;
° (2)od5,1do5,5;

(3)0d5,6do6,0;

(4)0d6,1do6,5;

(5)0d6,6do7,0;

(6) powyzej 7,0.

o

o O o

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1

Informacje dotyczqgce badania oferty mieszkaniowej na lokalnym rynku

pierwotnym w Poznaniu

wyszczegollnienie opis

zakres rzeczowy

przedmiotem badania byty lokale mieszkalne znajdujace si¢
badania w ofercie sprzedazy poznanskich firm deweloperskich

zakres przestrzenny
badania

miasto Poznan w granicach administracyjnych

czas gromadzenia
danych

4 kwartat 2015 roku

dobor i liczebnos¢

zalozono badanie calosciowe — ostatecznie zgromadzono zbidr
proby danych o liczebnosci n = 3654 lokale

cele badania

= poznanie struktury oferty mieszkaniowej na rynku pierwotnym
w Poznaniu;

= wyznaczenie cen mieszkan w zestawieniu w cechami
mieszkan (lokalizacja, powierzchnia, liczba pokoi);

= wyznaczenie tzw. dostepnosci mieszkaniowej lokali na
lokalnym rynku — ogdlnej oraz w zestawieniu z cechami
mieszkan — obliczenia dotycza cen z 4. kwartatu 2015 roku.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 1
2015 roku
Grumwald 1%
Wilda
14%
Stare Miasto
3%
a) wedlug dzielnic
1 7%
>=4
1%
3 30%

c¢) wedlug liczby pokoi

Zrédto: opracowanie wlasne.

Struktura oferty mieszkaniowej na rynku pierwotnym w Poznaniu w IV kwartale

<= 35 .
>80 35-50
9% 44%
66-80" 51-65
14% 2%
b) wedlug powierzchni mieszkania
<=50,,
*>=70 51-55
18% 12%
66-70 56-6,0
9% 26%

6,1-6,5339;

d) wedlug cen 1m2 powierzchni lokalu

! Indeks HI (Indeks Herfindahla) — pozwala stwierdzaé konkurencyjno$é rynku, szerzej w: [Mruk 2003,

5.246).
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Na podstawie analizy zebranych
informacji mozna powiedzie¢, ze
w przypadku pierwszej z cech —dzielnicy
— stosunkowo najwigcej mieszkan ofe-
rowanych jest w dzielnicy Stare Miasto
(33% ogolu ofert), najmniej za$ na
Grunwaldzie (11%). W odniesieniu do
powierzchni mieszkan — najwicksza
czg$¢ zasobu stanowig lokale o metrazu
od 36 do 50 m2 (44%) oraz od 51 do
65 m2 (27%). Relatywnie najmniejszy
udzial w ofercie posiadaja mieszkania
najmniejsze — do 35 m? (tylko 5%).
Uwzgledniajagc z kolei liczbe pokoi
w mieszkaniu wyraznie wida¢ (por.
Rysunek 1), ze ponad polowe (52%)
zasobu stanowig lokale dwupokojowe,
najmniej za$ notuje si¢ tzw. kawalerek —
mieszkan jednopokojowych (7%).

Jedng z najwazniejszych cech miesz-
kan jest ich cena. Obserwujac strukture
oferty wedhug tego kryterium mozna
powiedzie¢, ze wzglednie najwigksza
czesé oferty obejmuje mieszkania
w cenie od 6,1 do 6,5 tys. zt/m2 (33%)
orazod 5,6 do 6,0 tys. zt/m2 (26%).

Dostepnos¢ mieszkan w Po-
Znaniu

przeprowadzonych badan wyni-

ka, ze przecictna cena 1 m2 po-

wierzchni mieszkaniowej w Po-
znaniu wyniosta w 4. kwartale 2015 roku
6,4 tys. zi, przy czym mediana cen
wyniosta 6,1 tys. zt. Jednoczeénie prze-
cietna catkowita cena mieszkania uksztat-
towata si¢ na poziomie 355,9 tys. zl, zas
mediana 321,4 tys. zt. Podane wartosci
uwzgledniajg oferty zarowno z segmentu
tzw. popularnego, jak i mieszkania
w inwestycjach o tzw. podwyzszonym
standardzie. Eliminujac te ostatnie, prze-
cigtna cena 1 m2 mieszkania wyniosta
w 4. kwartale 6,0 tys. zt, za$ catkowita
cena mieszkania — 326 tys. zh. Ostatnie
z podanych wartosci sg o tyle istotne, ze
pozwalaja na podjecie proby oszacowania
dostepnos$ci mieszkan na poznanskim
rynku mieszkaniowym.

Przedstawione ponizej szacunki do-
stepnosci mieszkaniowej opieraja si¢
beda na nastgpujacych zalozeniach:

e do okreSlenia dostgpnosci mieszka-
niowej wykorzystany zostanie wskaz-
nik P/I (P - cena mieszkania, I —roczny
dochéd gospodarstwa domowego),
rekomendowany m.in. przez Bank
Swiatowy. Okreslona warto$é¢ wskaz-
nika ilustruje poziom dostepnosci/

Tabela 2
Dostepnos¢ mieszkaniowa na rynku pierwotnym w Poznaniu wedtug dzielnic

dzielnica przecietna cena wskaznik dostepnosci
mieszkania [w tys. zl] mieszkaniowej P/I
Grunwald 3832 4,98
Jezyce 3293 4,28
Nowe Miasto 325,6 4,23
Stare Miasto 315,2 4,10
Wilda 2923 3,80
Poznan 326,0 4,24

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 3

Dostepnos¢ mieszkaniowa na rynku pierwotnym w Poznaniu wedlug liczby pokoi

liczba pokoi

przecietna cena
mieszkania [w tys. zl]

wskaznik dostepnosci
mieszkaniowej P/1

1 2142 2,79

2 2773 3,61

3 3725 4,84
>=4 505,2 6,57
Poznat 326,0 424

Zrédlo: opracowanie wiasne.

niedostgpnosci mieszkaniowej (przyj-
muje si¢, ze gdy wskaznik ma wartos§¢
do 3 punktéw — mieszkania na rynku sg
dostepne, gdy od 3,1 do 4,0 — miesz-
kania sg umiarkowanie niedostepne,
gdy od 4,1 do 5,0 - niedostepne, za$
powyzej 5,0 — powaznie niedostepne
[por: Trojanek 2014));

gospodarstwo domowe sktada si¢ z 2
0sob, zarabiajacych przecigtne wyna-
grodzenie netto w Poznaniu — dane
Gtownego Urzedu Statystycznego za
3. kwartat 2015 roku — wartos$¢ brutto
4503,47 zt [Biuletyn Statystyczny
2015], warto$¢ netto — 3204,30 =zt
Roczne wynagrodzenie netto gospo-
darstwa domowego osiagneto poziom
76,9 tys. zt;

wyznaczono S$rednie ofertowe ceny
mieszkan w dzielnicach, w przedzia-
fach powierzchniowych, w okreslonej
liczbie pokoi. Do obliczen wzigto tylko
oferty z segmentu popularnego, ze
wzgledu na fakt, Zze oferty z segmentu
tzw. premium dotycza osoéb i gospo-
darstw domowych o zdecydowanie
ponadprzecietnych dochodach.

Na podstawie informacji zawartych
w Tabeli 2, mozna powiedzie¢, ze
w kazdej z dzielnic Poznania wystepuje
problem z dostgpnoscia mieszkan.
W czterech z dzielnic: na Grunwaldzie,
Jezycach, Nowym Mieécie oraz Starym
Miescie warto$¢ wskaznika znajduje si¢
w przedziale od 4,1 do 5,0 punktow, co
oznacza niedostepnos¢ mieszkaniows,
jedynie na Wildzie zauwaza si¢ umiar-
kowang niedostepnos¢.

W Tabeli 3 zaprezentowano oblicze-
nia dotyczace dostgpnosci dla mieszkan
o okreslonej liczbie pokoi. Wyraznie
zaznaczaja si¢ juz roznice — dostgpne sg
mieszkania mate, jednopokojowe, umiar-
kowanie niedostgpne sa mieszkania dwu-
pokojowe (warto$¢ wskaznika na pozio-
mie 3,61 punktow). Mieszkania trzy-
i czteropokojowe sa juz niedostepne lub
powaznie niedostgpne, w tych przypad-
kach wskazniki P/l zblizaja si¢ lub
przekraczaja warto$¢ 5 punktow.
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Podobnie sytuacja przedstawia si¢
w przypadku powierzchni mieszkania,
co zilustrowano w Tabeli 4. W zasadzie
dostepne sa mieszkania o powierzchni do
35 m2, umiarkowanie niedostepne za$
lokale o powierzchni od 36 do 50 m2.
Problemy narastaja wraz z powierzchnig
— lokale powyzej 66 m2 sg juz powaznie
niedostepne.

Jesli chodzi o powierzchnie lokali
i ich dostepno$¢, to interesujaco przed-
stawiajg si¢ rezultaty szacunkéw dla
rynku wtoérnego w Poznaniu. Do osza-
cowania dostgpnosci mieszkaniowej
w tym segmencie rynku wykorzystano
informacje o cenach 1 m2 powierzchni
mieszkaniowej, publikowane w biule-
tynie redagowanym w Katedrze Inwe-
stycjiiNieruchomos$ci Uniwersytetu Eko-
nomicznego w Poznaniu [Poznanskie
nieruchomosci, 2016].

Na ich podstawie wyznaczono prze-
cigtne ceny catkowite mieszkan oraz
wskazniki dostepnosci, ktore zaprezen-
towano w Tabeli 5.

Z informacji przedstawionych w Ta-
beli 5 wynika, ze o dostgpnosci mozna
mowi¢ w zasadzie tylko w odniesieniu do
mieszkaf najmniejszych (ponizej 35 m2).
O wzglednie pozytywnej wartosci wskaz-
nika mozna méwi¢ w przypadku miesz-
kan o powierzchni od 36 do 50 m2 — tu
warto$¢ nieznacznie przekracza poziom
3 punktéw (3,14). W pozostalych przy-
padkach obserwuje si¢ sytuacje niedo-
stepnosci mieszkaniowej, cho¢ wartosci te
sg korzystniejsze niz w przypadku rynku
pierwotnego (por. Tabela 6).

Z poréwnania wartosci wskaznikow
dostgpnosci mieszkaniowej wynika, ze
w kazdym z segmentéw powierzchni
mieszkan korzystniejsza relacje przy-
pisa¢ mozna rynkowi wtéornemu. Naj-
mniejsze roznice dotycza lokali o po-
wierzchni od 51 do 65 m2 (7%), najwiek-
sze za§ w segmencie mieszkan najwigk-
szych, powyzej 80 m2 —tuaz30%.

Poznari
Zrédfo: pl.wikipediia.org, Autor: MOs810

Tabela 4
Dostepnos¢  mieszkaniowa na rynku pierwotnym w  Poznaniu wediug
powierzchni mieszkan

powierzchnia przecietna cena wskaznik dostepnosci
mieszkania [w m2] mieszKkania [w tys. zl] mieszkaniowej P/I

<=35 192,5 2,50
36-50 269,7 3,51
51-65 339,2 4,41
66 — 80 415,5 5,40

>80 571,9 7,44
Poznan 326,0 4,24

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 5
Dostepnos¢ mieszkaniowa na rynku wtornym w Poznaniu wedlug powierzchni
mieszkan

powierzchnia przecietna cena wskaznik dostepnosci
mieszkania [w m2] mieszKkania [w tys. zl] mieszkaniowej P/I

<=35 177,0 2,30
36-50 241,2 3,14
51-65 314,8 4,09
66 — 80 362,7 4,72

>80 400,9 5,21
Poznan* 274.,4 3,57

* Dla Poznaniu wyznaczono wskaznik w oparciu zaloZenie powierzchni mieszkania na poziomie 50 m2.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Poznarskie nieruchomosci, 2016].

Tabela 6
Porownanie dostepnosci mieszkaniowej na rynku pierwotnym i wtornym
w Poznaniu wedlug powierzchni mieszkan

wskazniki dostepnosci
mieszkaniowej P/I

powierzchnia %
mieszkania [w m2] réznicy
na rynku na rynku
pierwotnym wtérnym
<=35 2,50 2,30 8%
36-50 3,51 3,14 11%
51-65 4,41 4,09 7%
66 — 80 5,40 4,72 13%
>80 7,44 521 30%
Poznan* 4,24 3,57 16%

* Dla Poznaniu wyznaczono wskaznik w oparciu zaloZenie powierzchni mieszkania na poziomie 50 m2.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Poznarskie nieruchomosci, 2016].
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Whioski

owyzsza analiza prowadzi do
nastepujacych wnioskow:

e w Poznaniu istnieje problem niedo-
stepnosci mieszkan na rynku pierwot-
nym, w nieco mniejszym stopniu, ale
réwniez na rynku wtéornym. Poziom
cen mieszkan w zestawieniu z prze-
cietnymi dochodami wskazuje, ze
dostepne s w zasadzie tylko lokale
mniejsze;

e dostepno$¢ zapewne nieznacznie po-
prawia si¢ przy zalozeniu, Ze istnieje
mozliwos¢ negocjowania cen sprze-
dazy mieszkan. Jednak nawet jesli
przyjac, ze klient jest w stanie uzyskac
rabat w wysokosci 5%, to i tak warto$ci
wskaznikow w poszczegdlnych gru-
pach nie ulegaja duzej zmianie (po-
prawie);

¢ by mozna bylo mowi¢ o dostgpnosci
mieszkan na rynku pierwotnym w Po-
znaniu przeci¢tna cena mieszkania
musiataby obnizy¢ si¢ 0 29% w stosun-
ku do obecnie obserwowanego pozio-
mu;

¢ mozna zakladac, ze przy negatywnych
relacjach dochodéw gospodarstw
domowych i cen mieszkan wystepuje
oczywista bariera popytowa, ktora
moze by¢ do pewnego stopnia
fagodzona poprzez kredyty mieszka-
niowe (co rodzi jednak wigksze
uzaleznienie od decyzji bankow) oraz
tzw. pozarynkowe radzenie sobie

Bibliografia

Rysunek 2

Zainteresowanie klientow mieszkaniami na rynku w Poznaniu w opinii posred-

nikow w obrocie nieruchomosciami

<= 135
40 @ 25%

>80 -
5%

36 - 50
33%

66 - 80
11%

51-65

a) wedlug powierzchni

40 24%

4% 5%

4 3

8
a% 28%

b) wedlug liczby pokoi

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badari Katedry Inwestycji i Nieruchomosci

Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.

z kupnem mieszkania (np. pomoc
rodziny). Rodzi to jednak kolejne
problemy organizacyjne dla kupuja-
cych mieszkania;

wskazniki dostgpno$ci obliczone sg
dla przecigtnych wynagrodzen netto
w Poznaniu. Je$li jednak przyjac
nizsze poziomy (ok. 2,0 — 2,5 tys. zi
netto), charakterystyczne dla 0séb roz-
poczynajacych prace [Strqczkowski,
2012] w Poznaniu, to obraz dostgp-
nos$ci mieszkaniowej bedzie jeszcze
bardziej pesymistyczny, bo eliminu-
jacy w zasadzie z rynku kupna—sprze-
dazy mieszkan.

Warto takze zauwazy¢, ze relacje
dochodowo—cenowe wptywaja, co oczy-
wiste, na faktyczne wybory klientow.
Z badan przeprowadzonych przez pra-
cownikow Katedry Inwestycji i Nieru-
chomosci Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu na przetomie 1.1 2. kwartatu
2015 roku wynika, ze ponad potowa
klientow poszukuje mieszkan do 50 m?2
(57%), jedno-, dwupokojowych (59%) —
por. Rysunek 2. Mozna przypuszczac, ze
niekorzystne dla klientow relacje docho-
dowo—cenowe beda utrwalaé takg stru-
kture popytu, o ile na rynku nie pojawi si¢
zasob bardziej przystepny cenowo.

1. Biuletyn Statystyczny (2015), Poznan, Urzqd Statystyczny w Poznaniu, Rok XXIV, Nr 3, Il kwartal.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

AFFORDABILITY OF HOUSING
ON THE LOCAL HOUSING MARKET
IN POZNAN

Summary

Housing demand is one of the key problem on housing market. There are a lot of determinants (general and local) that
influence on its. One of these determinants is housing affordability, as a result of houscholds™ incomes and prices

of dwellings.

The aim of the article is to show housing affordability on the local housing market in Poznan (on the basis of primary
and secondary research). The main conclusion is that there is a problem with housing affordability in Poznan - only

relatively small part of dwellings can be bought with a observed level of households™ incomes.

Key words
housing market, housing affordability

PRAWD 2

o ¢

WSKAZNIKI ZMIAN R i
CEN NIERUCHOMOSCI p— g‘“‘ :
WEDLUG GUS - i

Prezes Glownego Urzedu Statystycznego, w wykonaniu dyspozycji art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomo$ciami rozpoczal oglaszanie kwartalnych wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
z podziatem na wojewodztwa. Dotychczas opublikowane zostaty dwa komunikaty dotyczace zmian cen lokali
mieszkalnych. Wedtug szacunkow GUS dla terenu wojewodztwa wielkopolskiego:

o w III kwartale nastapit wzrost 0 0,8% w stosunku do Il kwartatu 2015r.,
o w Il kwartale ich ceny wzrosty o 1,1% w stosunku do I kwartatu 2015r.
Wskazniki dla innych rodzajéw nieruchomosci na razie nie zostaty opublikowane.

Opracowanie na podstawie: obwieszczenia Prezesa GUS.
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ROZWOJ RYNKU
NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH
A WSPOLPRACA WLADZ
SAMORZADOWYCH
Z INWESTORAMI
- STUDIUM PRZYPADKU
AGLOMERACJI TROJMIASTA

Streszczenie

W artykule przedstawiono dzialania, jakie podejmuja Jednostki Samorzadu
Terytorialnego (JST) na terenie Aglomeracji Tréjmiasta w obszarze wspierania
pozyskiwania inwestorow zagranicznych — podmiotow bedacych centrami ustug
outsourcingowych. W pierwszej kolejnosci opisano charakterystyke rynku
trojmiejskiego oraz zadania jakie JST podejmowaly historycznie dla wspierania
pozyskiwania inwestorow, ktorzy wykorzystuja nowoczesne powierzchnie
biurowe do $wiadczenia swoich statutowych aktywnosci. Opisano rowniez
ewolucje typologii funkcjonalnej centréw zlokalizowanych na terenie
Aglomeracji Tréjmiasta w latach 2004-2014. Informacja ta moze by¢ wskazowka
dla JST w zakresie lepszego dostosowania oferty zawierajacej zachety lokaliza-
cyjne dla potencjalnych inwestorow. Kluczowym przedmiotem rozwazan sa
aspekty wspotpracy na poziomie biznes-samorzad uwzgledniajace obszar rynku

ustug outsourcingowych.

Stowa kluczowe

samorzad terytorialny, outsourcing, centra ustug

Charakterystyka rynku
Trojmiasta

0zw0j rynku ushug outsourcin-

gowych w ostatnich latach po-

stepuje dynamicznie i to za-
réwno na arenie mig¢dzynarodowej, jak
i na terenic Polski. Sektor ten stat sig¢
gldéwnym motorem napedowym popytu
na powierzchnie biurowe szczegdlnie,
jesli chodzi o rynki regionalne. Trdjmia-
sto jest jednym z gtéwnych osrodkow tej
dziatalno$ci biznesowej. Aglomeracje
Trojmiasta w kontekscie lokalizacji
ustug outsourcingowych rozpatrywac
mozemy dwojako. Dla potrzeb infor-
macji dla inwestoro6w najczesciej przed-
stawiona jest jako zwiazek miast
uwzgledniajacy potencjat Gdanska,
Gdyni, Sopotu a takze otaczajacych te
miasta gmin. Biorac pod uwagg fizyczna
lokalizacje centréw uslug outsourcin-
gowych, praktycznie skupia si¢ ona na
terenie dwoch miast: Gdanska i Gdyni.

Trojmiasto tacznie zajmuje pow.
415 km?2 z ludno$cig przekraczajaca
740 tys. mieszkancow. Na jego terenie
znajduje si¢: 375 szkot (145 podstaw-
owych, 111 gimnazjow, 119 licedw),
272 szkoty jezykowe, 22 wyzsze uczel-
nie (9 panstwowych, 13 prywatnych).
W  zakresie transportu Trdjmiasto
charakteryzuje wysoka dostgpnos$¢ do:
autostrady Al, drog krajowych S7, S6,
91, 55, 22, 20, 6. Kolej wykonuje 201
przejazdow na dobe i przewozi 38,5 min
pasazerow rocznie. Lotnisko Lecha
Watesy w Gdansku posiada bezposrednie
polaczenia z 39 miejscowosciami na
terenie Polski i Europy. W latach
2009-2013 lotnisko obstuzyto ruch
pasazerski na poziomie odpowiednio:
1,9 min; 2,2 min; 2,4 min; 2,9 min;
2,8 mln pasazerow.

dr Artur Resmer

Specjalista ds. zarzadzania finansami
w przedsiebiorstwach

W zakresie infrastruktury kulturalno
—sportowo—rekreacyjnej istnieje: 41 mu-
zedw, 19 teatrow, 101 galerii artystycz-
nych, 24 kina, 109 hoteli, 38 galerii
handlowych, 466 restauracje, 4 stadiony,
34 kryte pltywalnie, 613 boisk, 39 hal i sal
sportowych, 33 korty do tenisa, 16 przy-
stani wodnych, 14 §cian wspinaczko-
wych. Istnieja 52 zaplecza konferen-
cyjnel.

Biorac pod uwage liste czynnikow,
ktére uwzgledniaja managerowie pod-
czas procesu decyzyjnego wyboru
konkretnej lokalizacji dla siedziby cen-
trum ustug, Trdjmiasto charakteryzuje
si¢ stosunkowo bogata oferta.

Swoja siedzibg, jako centrum ustug
outsourcingowych, ulokowaty tutaj
podmioty z krajow europejskich, USA,
IndiiiJaponii.

Rola Jednostek Samo-
rzadu Terytorialnego we
wspieraniu pozyskiwania
inwestorow

stotng rol¢ dla procesu informowa-

nia potencjalnych inwestorow o re-

gionie maja wladze samorzadowe.
Do roku 2004 glowng funkcje informa-
cyjng dla inwestorow zagranicznych
chcacych ulokowaé swoje siedziby
w Polsce petnita Polska Agencja
Informacji i Inwestycji Zagranicznych
(PAILIZ), ktora powstata w 2003 roku
w wyniku potaczenia Panstwowej Agen-
cji Inwestycji Zagranicznych S.A. oraz
Polskiej Agencji Informacyjnej S.A.2. Ze
wzgledu na coraz wigksze zaintereso-

' Focus on Trojmiasto, Fundacja Pro Progressio, Warszawa 2014, ss. 1-8
2 http://www.paiz.gov.pl/o_agencji/lczym_sie_zajmujemy [dostep 01.06.2014]
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Wykres 1

Centra ustug outsourcingowych z udzialem kapitalu zagranicznego zloka-
lizowane na terenie Aglomeracji Trojmiasta powstale w kolejnych latach
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Agencji Rozwoju Pomorza S.A.

wanie naszym krajem i coraz wigksza
liczbe zapytan o charakterystyke loka-
lizacyjnag i atrakcyjno$¢ poszczegdlnych
regionow, utworzono Regionalne Centra
Obslugi Inwestora (RCOI) — po jednym
w kazdym wojewodztwie. Osiem RCOI
utworzono w strukturach Urzedow Mar-
szatkowskich, pozostate osiem (w tym
w wojewodztwie pomorskim) w Agen-
cjach Rozwoju Regionalnego. Zadania
RCOI mozna podzieli¢ na trzy gtowne
obszary3:
1) obstuga projektow inwestycyjnych,
2) promocja potencjalu inwestycyj-
nego regionu,
3) poprawa oferty inwestycyjnej woje-
wodztwa.

W 2009 roku RCOI otrzymuje dofi-
nansowanie w ramach Programu Opera-
cyjnego Innowacyjna Gospodarka
2007-2013 na projekt ,,System promocji
i informacji wojewddztwa”. M.in. z pro-
gramu sfinansowane zostaja badania
dotyczace potencjatu regionu i specyfiki
wspotpracy samorzadu terytorialnego
z potencjalnymi inwestorami. W pier-
wszym obszarze okres$lono, tzw. sektory
wysokiej szansy dla wojewodztwa. Jako
pierwszy sektor, z najwigkszym poten-
cjalem, ktory nalezatoby wspierac
w rozwoju okreslono rozwdj rynku
centréw ustug outsourcingowych (inne
to: energetyka, ICT, logistyka, chemia
lekka i motoryzacja). Badajac wspol-
prace samorzadu z inwestorami, zwro-
cono uwag¢ na pewne nieuporzadko-
wanie struktur informacyjnych zlokali-

zowanych w roznych, okoto 40 instytu-
cjach (samorzady, spotki komunalne).
W celu zwigkszenia efektywnoSci jasne-
go, pelnego przekazu dla inwestorow,
postanowiono ujednolici¢ ten obszar.
W 2011 roku o$miu (z ujawnionych 40)
najwickszych partneréw samorzado-
wych wojewddztwa pomorskiego
(Urzad Miasta Gdanska, Urzad Miasta
Gdyni, Urzad Miasta Sopotu, Urzad
Miasta Stupska, Pomorska Strefa Eko-
nomiczna, Stupska Strefa Ekonomiczna,
Urzad Marszatkowski i Agencja Roz-
woju Pomorza, zwana dalej ARP)
zawarlo porozumienie na mocy, ktorego
utworzono strukture obstugi inwestora
na zasadzie One stop shop®. Role lidera
przedsigwzigcia przejgta ARP. Na po-
trzeby projektu m.in. wykreowano marke
Invest in Pomerania, ktora jest znakiem
rozpoznawczym, pod ktéorym samorza-
dowe podmioty obstuguja inwestorow
iudzielajg im informacji o regionie.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wspotpraca samorzadu lokalnego
z sektorem nauki i biznesem w planowa-
niu i realizacji lokalnych programéw
i projektow rozwojowych moze miec
charakter bilateralny i tréjstronny?>. Wy-
daje si¢, ze wspolpraca w regionie
przechodzi od bilateralnej (samorzad—
biznes, samorzad—nauka) do trojstron-
nej: prywatne firmy (1), wyzsze uczel-
nie (2), instytucje naukowe i parki te-
chnologiczne oraz administracja publi-
czna (3) zgodnie z koncepcja rozwoju
regionalnego triple helix opracowang
przez H. Etzkowitza i L. Leydesdorfa.
Etzkowitz wyréznia trzy etapy rozwoju
triple helix. W pierwszym konieczna jest
odpowiednio wysoka koncentracja prze-
strzenna instytucji nauki i szkolnictwa
wyzszego, doprowadzajaca do bliskich
relacji migdzy naukowcami pokrewnych
dyscyplin. Drugi etap powinien dopro-
wadzi¢ do powstania ,,przestrzeni kon-
sensu” — §rodowiska spotecznego, w kto-
rym mozliwa jest wymiana doswiadczen
migdzy reprezentacjami poszczegdlnych
grup interesariuszy. W trzeciej fazie
powstaje tzw. przestrzen innowacji®.
Z powodu niesymetrycznych relacji
migdzy stronami, wzajemnej nieznajo-
mosci oraz braku zaufania, polityka
regionalna powinna petni¢ tutaj aktywna
role w pobudzeniu wzajemnym tych
relacji. Samorzad w tym projekcie podjat
si¢ roli koordynatora wspolpracy. Orga-
nizuje szkolenia dla przedstawicieli
biznesu, zamawia badania naukowe na
podstawie ktéorych podejmowane sg
strategiczne decyzje na temat np. kie-
runkOw rozwoju regionu.

W zakresie struktury Invest in Pomera-
nia w okresie 01.2011-10.2014 obstuzono
387 zapytan od inwestorow (pochodza-
cych z 34 krajow), ktorzy reprezentowali
16 branz (w tym 28% inwestorow
zainteresowanych lokalizacjag BPO/SSC).
Zorganizowano dla nich w regionie 122
wizyty referencyjne. 37 projektow za-
konczyto si¢ pozytywna decyzja inwestora
o lokalizacji w regionie®.

3 http://www.coi.wzp.pl/centrum-obslugi-inwestora [dostep 12.01.2015]

4 Idea z przetomu lat dwudziestych i trzydziestych XX wieku, ktorej sens brzmi ,,Zatatw wszystko
w jednym miejscu. Oszczedz cenny czas. Oszczedz swoje pieniadze.”

5 H. Brandenburg, Wspdlpraca samorzadéw lokalnych z sektorem nauki i biznesem instrumentem
efektywnego wdrazania lokalnych programow i projektow rozwojowych, [w:] H. Brandenburg (red.),
Projekty lokalne i regionalne — wspotpraca: nauka-biznes-samorzad, Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach, Katowice 2013, s. 23

6 A. Bajerski, Przeglad wybranych teorii rozwoju regionalnego, (cyt.) J. Blazek, D. Uhlir, Teorie
regionalniho rozvoje: nastin, kritika, klasifikace. Karolinum, Praha 2011, [w:] W. Kisiata, B. Stepinski
(red.), Rola obszaréw metropolitalnych w polityce regionalnej i rozwoju regionalnym, Uniwersytet
Ekonomiczny w Poznaniu Katedra Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej, Poznan 2013, ss. 19-20

BPO (Business Process Outsourcing) — centra dostarczajace ushugi outsourcingowe dla klientow

zewngtrznych. SSC (Shared Service Centre) Centra Ustlug Wspolnych — centra $wiadczace ustugi na
rzecz wlasnych przedsigbiorstw (powiazanych kapitatowo i strukturalnie).

8 Investin Pomerania—podsumowanie dziatalno$ci, Agencja Rozwoju Pomorza S.A., Gdansk 2014
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Schemat dziatania w przypadku za-
pytania o interesujacy inwestora obszar
wyglada nastepujaco. Inwestor lub
doradca dzialajacy w jego imieniu sktada
zapytania do ARP. ARP przesyta zapy-
tanie do parterow dziatajacych w ramach
porozumienia /nvest in Pomerania. Po
otrzymaniu od nich odpowiedzi, przy-
gotowuje oferte, ktora odsyta do adresata
zapytania. ARP pelni caly czas rolg
koordynatora kontaktu’. Pomimo, ze
obszar dziatania struktur /nvest in Pome-
rania dotyczy calego wojewddztwa
pomorskiego, lokalizacje inwestorskie
zostaly zrealizowane wylacznie w Gdan-
sku i Gdyni. Wéréd inwestycji mozemy
wyréznic¢ zarowno ,,nowe inwestycje” co
oznacza, ze inwestor utworzyl nowy
podmiot $wiadczacy ustugi outsourcin-
gowe oraz ,,reinwestycje” ktore dotycza
przeniesienia siedziby centrum ustug
z innej lokalizacji.

Zaprezentowany Wykres 2 przed-
stawia informacje o dostgpnosci po-
wierzchni biurowych w Trdjmiescie
w latach 2008-2014. Na trend wzrostowy,
jak 1 jego dynamike mialo wpltyw wiele
czynnikéw. Byly one jednak na pewno
wspierane przez JST poprzez porozumie-
nie partneréw samorzadowych dotycza-
cych utworzenia struktury obstugi inwe-
stora na zasadzie One stop shop (liderem
przedsigwzigcia zostala ARP) oraz utwo-
rzenie marki /nvest in Pomerania (punkt 1

na Wykresie 2). Roéwniez oddanie do
uzytku ostatniej czesci 152—kilometro-
wego odcinka autostrady Al laczacego
Trojmiasto z Toruniem zostalo bardzo
dobrze postrzegane przez inwestorow
(punkt 2 na Wykresie 2).

Przedstawiony powyzej model dzia-
fania struktur samorzadowych dotyczy
lokalizacji tréjmiejskiej oraz wojewodz-
twa pomorskiego. Ten model obstugi
inwestorskiej uwzglednia kooperacje
struktur samorzadowych na poziomie
regionalnym i lokalnym. Przy dwoch
duzych miastach (Gdansk, Gdynia)
zlokalizowanych obok siebie struktura
z poziomu regionalnego be¢daca koordy-
natorem dzialan wzmacnia zdrowag
rywalizacje 1 utrzymanie rOwnowagi sit.

Foto: A. Resmer

Ewolucja typologii funk-
cjonalnej centrow w la-
tach2004-2014

nalizujac szczegdtowo przypa-

dek Trojmiasta, mozna zaobser-

wowac ewolucje typologii funk-
cjonalnej centréw ushug outsourcingo-
wych zlokalizowanych na tym terenie.
Wykorzystujac procedure analizy wielo-
zmiennej — trojkat Ossana, okreslono
trajektori¢ zmian strukturalnych typologii
centrow w okresie lat 2004—2014. Byto to
mozliwe, poniewaz pozyskane dane
pozwalaly na pogrupowanie podmiotow
w trzy obszary — typy centréw outsourcin-
gowych ze wzgledu na tryb funkcjo-
nowania wzgledem zleceniodawcow:
BPO, SSC oraz KPO'?. Warto doda¢, ze
niektore centra obstuguja zarowno firme
macierzysta, jak rowniez klientéw z ryn-
ku, $wiadczac ustuge komercyjng. Ten
model dziatalno$ci biznesowej nazywamy
hybrydowym modelem §wiadczenia
ustug.

9 Invest in Pomerania. Kompleksowy system obstugi inwestoréw w wojewodztwie pomorskim, Agencja

RozwojuPomorza S.A., Gdansk 2014

10 KPO (Knowledge Process Outsourcing) — sa typem centrum ushug, ktore mozna okresli¢, jako te, ktore
bardziej jakosciowo niz ilosciowo obrabiaja dostarczane dane. Sama nazwa sugeruje, ze podejscie do

outsourcingu bazuje tutaj na wiedzy.

Wykres 2

Centra ustug outsourcingowych z kapitalem zagranicznym zlokalizowane na terenie Trojmiasta w otoczeniu wybranych

czynnikow lokalizacyjnych
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Foto: A. Resmer 7

Whniosek wynikajacy z analizy po-
twierdzit, ze w Trojmiescie na prze-
strzeni lat zmieniata si¢ dominacja typow
centréw tutaj zlokalizowanych. Do roku
2004 dominowat typ funkcjonalny
centréw KPO, ktory wraz z uptywem lat
przeksztatcat si¢. W roku 2007 rynek
charakteryzowal si¢ dominacja spotek
KPO/BPO. Od roku 2010 do 2014 rynek
trojmiejski posiadat mieszang strukturg
typow zlokalizowanych na nim centréw.
Widoczny jest jednak trend wskazujacy,
ze w najblizszych latach moze nastapic¢
dominacja spotek BPO lub BPO/SSC.
Patrz Rysunek 1. Wynika z tego, ze
kilkanascie lat temu outsourcing ustug
w Trojmiescie byl nastawiony gtownie
na dostarczanie organizacjom strategicz-
nych i taktycznych narzedzi do podej-
mowania decyzji. W kolejnych latach
nastgpila swoista moda na centralizacje
ustug wspolnych w ramach wilasnych
grup kapitatowych, co przetozylo si¢ na
liczbe powstajacych spotek SSC. Nato-
miast w ostatnich latach zwigksza si¢
liczba spoltek swiadczacych komercyjnie
outsourcing proceséw biznesowych dla
podmiotow zewngetrznych (BPO). Ta
informacja moze by¢ wskazéwka dla
Jednostek Samorzadu Terytorialnego,
ktore aktywnie cheg pozyskiwaé nowych
inwestorow dla wlasnych lokalizacji oraz
dba¢ o to, aby miejsce prowadzenia
dziatalnosci byto atrakcyjne i nie powo-
dowato chegci jego zmiany.

Literatura:

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1

Ewolucja typologii funkcjonalnej centrow ustug outsourcingowych w Troj-

miesciew latach 2004-2014

2 100%

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Podsumowanie

easumujac wladze samorza-

dowe obszaru Trojmiasta tworza

i wspieraja struktury, ktorych za-
daniem jest przyciagganie i profesjonalna
obstuga inwestoréw, w tym podmiotow
bedacych centrami ustug outsourcin-
gowych z kapitatem zagranicznym.
W Polsce nie ma jednak jednego, spraw-
dzonego, rekomendowanego modelu
wspolpracy, ktory dziatatby i sprawdzat
si¢ we wszystkich strukturach jednostek
samorzadowych. Kazda struktura wypra-
cowuje model, ktory jest zalezny od:
struktury geograficznej regionu, spraw-
nosci poszczegodlnych urzedow samorza-

dowych, uwarunkowan historycznych
zdarzen gospodarczych, efektywnoscia
dzialajacego modelu wspolpracy, itp.
Jednak na aktywno$¢ i wsparcie JST licza
zagraniczni inwestorzy, ktorzy caty czas
chetnie upatruja lokalizacji dla swoich
centréw ustug outsourcingowych w mia-
stach Polski.
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OFFICE MARKET DEVELOPMENT IN THE CONTEXT
OF COOPERATION BETWEEN LOCAL GOVERNMENT AND INVESTORS
- GASE STUDY OF TRI-CITY AGGLOMERATION

Summary

The article presents the actions taken by Local Government Units in the Tri-City Agglomeration area to support
attracting foreign investors - centers of outsourcing services entities. The firstly described are characteristics of the Tri-City
market and the tasks that local governments historically promoted to attract investors which use modern office space to
provide its statutory activity. Moreover described is the evolution of the typology of the functional centers located
throughout the Tri-City Agglomeration during the years 2004-2014. This information may be a tip for local governments to
better tailor their offers containing locational encouragements for potential investors. The key question is the aspect of

cooperation at the level of business - local government, in the area of the outsourcing services market.

Key words

local government, outsourcing and service centers
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CZYNNIKI ATRAKCYJNOSCI
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH
NA OBSZARACH
PODMIEJSKICH KALISZA

Streszczenie

W artykule przedstawiono zjawiska suburbanizacyjne zachodzace na obszarze
podmiejskim Kalisza. Celem artykutu jest okreslenie przyczyn sukcesu migra-
cyjnego podkaliskich miejscowosci, a takze wskazanie czynnikéw atrakeyjnosci
nieruchomosci, wplywajacych na wyboér danejlokalizaciji.

Stowa kluczowe

migracje, suburbanizacja, rynek nieruchomosci mieszkaniowych

1. Wstep

literaturze polskiej szeroko
opisuje si¢ procesy migra-
cyjne 1 suburbanizacyjne

w najwickszych aglomeracjach oraz
w obszarach metropolitalnych w Polsce
[Lorens 2005, Beim 2009, Masik 2010;
Kajdanek 2011; Krajewska 2011a; Tanas
2012; Kurek i in. 2014; Musial-Malago
2014]. Nieliczne sa natomiast badania
dotyczace problematyki suburbanizacji
w obszarze miast $redniej wielkosci
[Stodczyk 2011].

Celem artykutu jest okreslenie przy-
czyn sukcesu migracyjnego miejsco-
wosci na obszarze podmiejskim Kalisza
w latach 2008-2014, a takze wskazanie
czynnikdw atrakcyjnosci nieruchomosci,
wplywajacych na wybdr danej lokaliza-
cji. W artykule omoéwiono wybrane
zagadnienia zwigzane z migracjami
wewngetrznymi ludno$ci z miasta cen-
tralnego na tereny podmiejskie, co wiaze
si¢ bezposrednio z procesem suburbani-
zacji. Na tym tle dokonano analizy
popularnosci miejscowosci podmiej-
skich, uwzgledniajac rézne czynniki
sukcesu. Przeanalizowano zjawiska
zachodzace w okresie od 2008 do 2014
roku. Dla osiggnigcia wspomnianego
celu zidentyfikowano czynniki sukcesu!
gmin podmiejskich, przyciggajacych na
swoj teren mieszkancow miasta. Przed-
stawiono takze prawdopodobne przyczy-
ny popularnosci poszczegolnych gmin.

2. Migracje wewnetrzne
isuburbanizacja

lowo ,migracja” pochodzi od
tacinskiego stowa migratio i ozna-
cza wedrowke, czyli przemiesz-
czanie si¢ mieszkancoéw kraju lub regio-
nu [Tokarski 1980]. Migracje uznaje si¢
Za najwazniejszy przejaw przestrzennej
mobilnosci ludnosci [Szczebiot—Kno-
blauch, 2013, ss. 110-129].
Zgodnie z definicja obowiazujaca
w oficjalnych dokumentach statystycz-
nych w Polsce [GUS 2014], migracje
ludno$ci to przemieszczenia ludnos$ci
zwigzane ze zmiang miejsca zamieszka-
nia (pobytu statego lub czasowego)
potaczone z przekroczeniem granicy
administracyjnej podstawowej jednostki
terytorialnej. Migracje zagraniczne to
wyjazdy z kraju statego zamieszkania
(emigracja) lub przyjazdy do kraju
(imigracja) w celu zamieszkania na state
lub na pobyt czasowy. Migracje we-
wnetrzne to przemieszczenia ludnosci
w granicach panstwa, czyli zmiana
gminy zamieszkania lub w przypadku
gminy miejsko—wiejskiej przeniesienie
si¢ z terendw miejskich do wiejskich tej
gminy lub odwrotnie.
Migracje wewnetrzne powoduja
zarowno korzysci, jak i straty. Najwaz-
niejsza korzyscia migracji dla jednostek

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

Izabela Racka

Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu

Katedra Zarzadzania i Dowodzenia

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636

samorzagdowych na poziomie lokalnym
w Polsce jest mozliwo$¢ ograniczenia
wyludniania. Jest to jednak korzys¢
przede wszystkim terenow wiejskich,
gdyz od 1998 roku odnotowuje si¢
w Polsce ujemne saldo migracji w mia-
stach (Wykres 1). Istotne jest takze
zwigkszenie liczby osob aktywnych
zawodowo, podniesienie konkurencyj-
nosci lokalnych rynkoéw pracy oraz
lepsze dopasowanie kompetencji do
potrzeb przedsigbiorstw.

Migracje wewnetrzne sg nieodlgcz-
nym elementem cyklu rozwoju miasta:
w poszczegdlnych etapach procesu,
ludno$¢ przyptywa do miasta lub
odplywa na tereny mniej zurbanizowane.

Rontos i in. [2007] wskazuja na
cztery etapy rozwoju obszaréw metro-
politalnych (Wykres 2):

e faza urbanizacji, kiedy miasto ro$nie
kosztem okolicznych terenéw wiej-
skich;

e faza suburbanizacji (lub eksurbaniza-
cji), kiedy pierscien miejski (przedmie-
$cia) rosnie kosztem rdzenia miasta;

e faza dezurbanizacji, kiedy ubytek
ludno$ci rdzenia miasta przewyzsza
przyrost zaludnienia w pierScieniu
miejskim, w wyniku utraty populacji
ogolnej w aglomeracji;

e faza reurbanizacji, kiedy ubytek lud-
no$ci w rdzeniu miasta jest ograni-
czony, albo ludnos$¢ wraca do rdzenia
miasta, podczas gdy wcigz ubywa jej
w pierscieniu.

I Wstepnego doboru czynnikéw sukcesu i delimitacji analizowanego obszaru dokonano w: [Rgcka,

Romanowski 2015, ss. 190-207].
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Termin suburbanizacja odnosi si¢ do
ciggltego rozwoju mieszkalnictwa na
przedmiesciach (obrzezach miasta cen-
tralnego). Przyczynami suburbanizacji sa:
e dazenie do niskiej gestosci zalud-
nienia;

e dostepnosc ekonomiczna mieszkan;

e postep w budowie transportu i infra-
struktury (drogiikolej);

e technologie informacyjne (szybki Inter-
net, wideokonferencje).

Eksurbanizacja oznacza przemiesz-
czenie ludno$ci na obszar pol-wiejski,
ktory jest potaczony z duzym miastem.
Proces ten pozwala na prowadzenie pot-
wiejskiego stylu zycia i zajmowanie
duzych nieruchomosci (czasami hob-
bystycznych gospodarstw, np. stadnin
koni). Mieszkancy sa czesto zamozni i 53
w stanie prowadzi¢ dziatalno$¢ zawodo-
wa w poblizu duzego miasta, wiaczajac
podréze do miasta kazdego dnia lub kilka
razy w tygodniu. Eksurbanizacja jest
wiec szczegdlnym przypadkiem migracji
zewnetrznych, rozszerzong terytorialnie
suburbanizacja, dotyczaca szczegdlnej
grupy spoleczno-zawodowej ludnosci.

Suburbanizacja uznawana moze by¢
za rezultat migracji grup bardziej
zamoznych z podupadajacych dzielnic
centralnych na przedmiescia, ktore
swoim oddaleniem od centrum pozwa-
laja na codzienne dojazdy do pracy
w centrum, jednocze$nie oferujac zde-
cydowanie lepsze warunki zycia niz
w poprzednim miejscu zamieszkania.
Powoduje ona spadek gestosci zalud-
nienia w centrach miast, a wzrost na
przedmiesciach (przy czym saldo mi-
gracji calej aglomeracji miejskiej jest
dodatnie). Procesy suburbanizacji czgsto
sa jednak postrzegane jako zjawisko
negatywne (zwigkszenie kosztow roz-
woju i utrzymania infrastruktury komu-
nalnej, utrudnienia w dostgpie do pracy
0s0b niezmotoryzowanych, koszty ze-
wnetrzne) [Beim 2009].

Cechami suburbanizacji s3: zmiany
uzytkowania ziemi, intensyfikacja zabu-
dowy terendéw zewngtrznych w stosunku
do miasta (zwlaszcza wzdluz drog
wylotowych) oraz przemieszczanie si¢
na te tereny ludnosci i podmiotéw
gospodarczych, a takze [Parysek 2010,
ss. 10-11]:

e urbanizacja suburbiow;

e peryferializacja rdzenia miejskiego;

® rozw0j czesci zewnetrznych miast;

e dekoncentracja i rekoncentracja zabu-
dowy i funkc;ji;

e powstawanie enklaw wewnatrzmiej-
skich;

Wykres 1

£0000 -+

40000 -+

Saldo migracjiw Polsce w latach 1995-2014 w podziale na miasta i wies

1995 1994 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2063 2004 2005 2004 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

msolcho migrach [miasto)

soldo migracil (wiek)

—galdo migracil (caty kraf]

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych, stat.gov.pl/bdl/.

Wykres 2

Zmiana populacji rdzenia i pierscienia aglomeracji w poszczegolnych etapach

cyklu przestrzennego

Imiany |
liczby
lucnosci

,| Rdzer miasta
Aglomeracja

Pierscierh miasta

Urba- | Suburba-| Dezurba-| Reurba-
nizacja | nizacja | nizacja | nizacja
AC | RC |RD | AD | AD | RD | RC | AC
1 2 3 4 5 6 7 8
A - absolutna R - relatywna

C - centralizacja

D - deceniralizacja

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: A. Champion (2000).

e deindustrializacjaireindustrializacja;

e zanikanie granic miasta;

e powigkszajace si¢ nier6wnoSci spo-
leczne;

e wzrost napi¢¢, konfliktoéw i konfron-
tacji.

Z punktu widzenia mieszkanca strefy
podmiejskiej, suburbanizacji jest raczej
korzystna. Zamieszkanie z dala od
centrum miasta oznacza m.in. [Parysek
2010, ss. 22-24]:

e spelnienie marzen zyciowych;

e 7ycie w bardziej przyjaznym, wybra-
nym wg wlasnych oczekiwan, sro-
dowisku;

e poprawe warunkoéw mieszkaniowych;

e obcowanie z przyrodg i rekreacje na
wolnym powietrzu;

e wyzszy stopien prywatnosci zycia;
e nizsze obcigzenia podatkowe;

e nizsze relatywnie (w stosunku do
miasta) koszty budowy domu i jego
utrzymania.

Suburbanizacja jest procesem to-
czacym si¢ w zdecydowanej wigkszosci
panstw europejskich (zarowno w krajach
rozwinietych, jak i rozwijajacych sig).
Dotyczy ona obszaréw metropolitalnych
ijest uwazana za jeden z etapow rozwoju
miast [Gnat, Bas 2013, ss. 71-72].

Z konsekwencji suburbanizacji po-
winny zdawaé sobie sprawe przede
wszystkim samorzady lokalne.
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3. Delimitacja obszaru
podmiejskiego Kalisza

owszechne sg w literaturze wy-

niki badan dotyczacych subur-

banizacji terenéow metropolital-
nych, nie wiele jest natomiast analiz
zjawisk cechujgcych obszary podmiej-
skie $rednich miast. Niewatpliwie nato-
miast takze w tych obszarach widoczne
sa efekty migracji wewnetrznych lud-
nosci, skutkujace zmiang zagospodaro-
wania terenéw podmiejskich. W zwiazku
z powyzszym analizie poddano zjawiska
suburbanizacyjne zachodzace w gmi-
nach podmiejskich Kalisza, miasta na
prawach powiatu, jednym z czterech
w wojewodztwie wielkopolskim, drugim
co do wielkosci. Miasto usytuowane jest
w centralno—zachodniej Polsce, w potud-
niowo—wschodniej czeSci wojewddztwa
wielkopolskiego, migdzy duzymi mia-
stami kraju (Poznaniem, Wroctawiem
i Lodzia) sasiaduje z powiatem
kaliskim, ostrowskim oraz pleszewskim
(Rysunek 1), lezy na skrzyzowaniu drog
péoc-potudnie i wschod-zachdd oraz
na jednym z gtownych szlakow kolejo-
wych z zachodu Europy na wschdd.
Powierzchnia miasta wynosi blisko
70 km?2. Ludno$¢ miasta wedtug stanu na
31.12.2014 roku wynosita 102.045 mie-
szkancow. W pierwszej kolejnosci prze-
analizowano zjawiska migracyjne lud-
nosci z Kalisza na teren gmin sgsiadu-
jacych z miastem oraz skale aktywnosci
inwestycyjnej w podkaliskich gminach,
rozumianej jako liczb¢ wydanych de-
cyzji o warunkach zabudowy (Tabela 1).

Za tereny najbardziej atrakcyjne dla
ludnosci miejskiej uzna¢ nalezy gming
Godziesze Wielkie oraz gming Blizanow,
w ktorych relacja salda migracji ludnosci
w latach 2008-2014 stanowi odpowied-
nio az 5,5 1 4,0% ludnos$ci danej gminy
(wedtug stanu na koniec 2014 roku). Na
terenie miejscowosci o$ciennych domi-
nuje indywidualne budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne. NajczgSciej
przeprowadzane transakcje dotycza
gruntéw niezabudowanych przeznaczo-
nych lub mozliwych do wykorzystania?
na cele zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej. Nieliczne sg przypadki zabu-
dowy wielorodzinnej (gmina Gotuchow
i gmina Nowe Skalmierzyce) oraz
jednorodzinnej budowanej na sprzedaz
lub wynajem.

Analizujac dane bardziej szczegoto-
wo odkryto, iz zainteresowanie ludnosci
naplywowej przenoszeniem si¢ na tereny
podmigjskie jest zrdznicowane prze-
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Rysunek 1
Analizowany obszar— gminy i powiaty
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Tabela 1

Charakterystyka Kalisza i gmin podmiejskich

» .. Powierz- Liczba Saldo

Miasto / gmina I(;:(/lEOSZC I;‘SJ(}II:OSZC chnia decyzji migracji
’ e I 2'00:;1 I 2'01[: I [km?] WZ mn jedn. [suma

2014 2009-2014 2008-2014]

Kalisz (1) 1543 1489 69,4 1004 -2061
Blizanow (2) 59 62 157,8 587 394
Godziesze Wielkie (2) 82 88 105,1 546 510
Gotuchow (2) 73 77 135,5 186 223
g‘)’r’e Skalmierzyce 82 84 123.8 631 118
Opatowek (2) 99 103 104,3 476 292
Zelazkow (2) 80 83 113,7 439 118

Legenda: (1)—gmina miejska, (2)—gmina wiejska, (3)— gmina miejsko—wiejska,

* — przeanalizowano wytacznie obszar wiejski

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

strzennie takze w obrebie poszczegdl-
nych gmin, wyrézniajagc niektdre miej-
scowosci, a dyskryminujac inne.

W zwigzku z tym dokonano analizy
kierunkow aktywnos$ci inwestycyjnej
w podkaliskich gminach w odniesieniu do
poszczegolnych miejscowosci, badajac:

e odleglos¢ miejscowosci od centrum
Kalisza;

e liczbg transakcji na rynku gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowg;

e liczbe mieszkan oddanych do uzytku;

e ceny transakcyjne gruntdw mieszka-
niowych jednorodzinnych.
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Po wyeliminowaniu obszaréw, na
ktorych wystgpowato budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, stanowig-
ce przedmiot dzialalno$ci inwestycyjnej
deweloperow 1 znieksztalcajace obraz
indywidualnych inwestycji ludnosci,
ostatecznej analizie poddano obszary
miejscowosci:

e ocharakterze wiejskim;

e oddalone od centrum Kalisza nie
bardziejnizo 10 km;

e 0 odnotowanej w ciagu ostatnich 7 lat
(okres stabilizacji cen na rynku miesz-
kaniowym w analizowanym obszarze)
liczbie transakceji na grunty mieszkanio-
we jednorodzinne nie mniejszej niz 10.

Analizowane miejscowosci przed-
stawiono na Rysunku 2.

4. Miary sukcesu miejsco-
wosci podmiejskich

a miary sukcesu miejscowosci
podmiejskich uznano:

e odlegto$¢ od centrum miasta gtow-
nego;

e liczbe mieszkan oddanych do uzytko-
wania;

e Srednig cene gruntéw mieszkaniowych
jednorodzinnych.

Ponizej przedstawiono charakterys-
tyke ilosciowa analizowanych miejsco-
wosci (Wykresy 3-5).

Nie odnaleziono zalezno$ci pomig-
dzy odlegtoscia od centrum Kalisza
a liczbg mieszkan oddanych do uzytko-
wania na terenach podmiejskich. Naj-
wickszg liczbe mieszkan oddanych do
uzytku w latach 2008-2014 odnotowano
na terenie miejscowosci Wolica, odda-
lonej od centrum o ponad 7 km, najmnie;j
w Skarszewie, odleglym o nieco ponad
6 km. W miejscowosciach najblizszych
centrum miasta (Wojciechéwka, War-
széwka, Pawldéwek) oddano do uzytku
zblizong do przecigtnej dla wszystkich
analizowanych miejscowosci liczbe
mieszkan. Podobny poziom wskaznika
dotyczy miejscowosci potozonych naj-
dalej (Stobno Sidodme, Sliwniki,
Chelmce).

Rysunek 2
Mapa miejscowosci poddanych analizie
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Zrédlo: opracowanie wlasne na bazie maps.google.pl.
Wykres 3
Odleglosc srodka miejscowosci od centrum Kalisza (Glowny Rynek) [km]
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Nastepnie analizie poddano $rednie
ceny gruntéw mieszkaniowych jednoro-
dzinnych w latach 2008-2014 w przed-
miotowych miejscowosciach (Wykres 6).

Analizujagc dane transakcyjne, nie
stwierdzono zmian cen transakcyjnych
w czasie (nie zachodzi korelacja po-
miedzy ceng transakcyjng a data tran-
sakcji). Widoczna jest zalezno$¢ po-
miedzy ceng gruntéw jednorodzinnych
a odlegtoscia od centrum miasta. Wy-
jatkiem sa miejscowosci: Szate i Zduny
oraz Sliwniki i Maczniki, ktére — po-
mimo ponadprzecigtnej odlegtosci od
centrum miasta — charakteryzowat dos¢
wysoki poziom cen.

Przeprowadzono badanie w oparciu
o modelowanie ekonometryczne przy
wykorzystaniu rownan regresji wielora-
kiej. W przyjetej procedurze za zmienng
zalezna przyjeto srednig cen¢ jednostko-
wa gruntdow mieszkaniowych jednoro-
dzinnych w latach 2008-2014 w po-
szczegolnych miejscowosciach. Z po-
czatkowo wybranych 3 nieskorelowa-
nych z sobg zmiennych niezaleznych
(x1 — liczba transakcji gruntami w latach
2008-2014, x5 — odlegtos¢ miejscowosci
od centrum Kalisza [km] oraz x5 — liczba
mieszkan oddanych do uzytku w latach
2008-2014), po kolejnych krokach
wstecznej eliminacji, w ostatecznej
wersji modelu pozostat jeden (xp),
a poszukiwane rownanie zalezno$ci
miedzy zmiennymi przybrato postaé:

Cor=—4,2025x,+79,4924 (1)

Parametry funkcji regresji wykazy-
watly istotnos¢ statystyczna (na poziomie
p<0,05), a wspotczynnik determinacji R2
wyniost 0,562. Oznacza to, ze skonstru-
owany model wyjasnit ponad 56% zmian
zmiennej objasnianej (Tabela 2).

Zgodnie z modelem, wraz ze wzros-
tem odlegtosci od centrum Kalisza o 1 km
cena jednostkowa nieruchomosci spadata
przecigtnie o 4,2 zi/m2. Wyraz wolny
wskazuje, ze $rednia cena jednostkowa
nieruchomosci w badanym obszarze, przy
zalozeniu braku oddzialywania zmien-
nych niezaleznych, wynosi 79,5 zi/m2.

W dalszej kolejnosci ustalono pod-
stawowe parametry statystyczne czyn-
nikow sukcesu miejscowosci podmiej-
skich (Tabela 3) oraz wyznaczono
atrakcyjno$¢ obszardéw na podstawie
odchylen od sumy $redniej arytmetycz-
nej Xj i odchylenia standardowego syj
w badanej probie (Tabela 4). Kontrolnie
wskazano takze przypadki miejsco-
wosci, w ktorych srednia cena gruntéw
mieszkaniowych jednorodzinnych byta
wyzsza niz $rednia w badanej probie

Yizytsy .
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Wykres 4
Liczba transakcji — niezabudowane dziatki o przeznaczeniu mieszkaniowym
Jjednorodzinnym w latach 2008—-2014
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Biura Wyceny Nieruchomosci Magdalena
Szydlak.
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Wykres 5
Mieszkania oddane do uzytkuw latach 2008-2014
Kokanin
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mieszkania oddane do udytku
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Biorge pod uwage odleglo$¢ miej-
scowosci od centrum miasta, liczbe
mieszkan oddanych do uzytku w latach
2008-2014, liczbg transakcji gruntami
w latach 2008-2014 oraz $rednig ceng
gruntdw mieszkaniowych jednoro-
dzinnych w latach 2008-2014 ustalono,
iz najbardziej atrakcyjne gminy dla os6b
migrujacych z miasta to Szate i Wolica.
Dalsze miejsca w rankingu zajety:
Wojciechowka, Warszéwka, Pawtowek,
Maczniki. Przyczyn powodzenia wymie-
nionych wyzej miejscowosci upatrywac
mozna takze w innych czynnikach.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze
Srednia cena gruntow mieszkaniowych
jednorodzinnych w wigkszo$ci wymie-
nionych miejscowosci byla wyzsza niz
srednia w badanej probie. Przypadki
szczegolne to Wolica, ktora moze byc¢
postrzegana jako alternatywa dla miesz-
kania w drogiej 1 prestizowej okolicy,
w bliskim jej sasiedztwie (Szate) oraz
Maczniki, ktore znajduja si¢ co prawda
w niedalekiej odlegtosci od Kalisza, ale
nie mozna wykluczy¢ zainteresowania
mieszkancow pobliskiego miasta Nowe
Skalmierzyce nieruchomosciami poto-
Zonymina tym terenie.

Wobec nie do konca wyjasnionego
problemu atrakcyjnosci nieruchomosci
polozonych na terenie miejscowosci
gmin podmiejskich, przeprowadzono
dodatkowe badanie, bazujace na analizie
594 transakcji dotyczacych nierucho-
mosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym, ktore
mialy miejsce na terenie gmin oscien-
nych Kalisza w latach 2008-2014.
Przeprowadzono badanie w oparciu
o modelowanie ekonometryczne przy
wykorzystaniu rownan regresji wielora-
kiej. W przyjetej procedurze za zmienng
zalezng przyjeto cen¢ jednostkowa
[z/m?2] gruntéw mieszkaniowych jedno-
rodzinnych w latach 2008-2014. Z po-
czatkowo wybranych zmiennych nieza-
leznych?, po kolejnych krokach wstecz-
nej eliminacji, w ostatecznej wersji
modelu pozostaly 4 zmienne niezalezne.

Wykres 6
Srednie ceny gruntow mieszkaniowych jednorodzinnych w latach 2008-2014
[zt/m?]
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Biura Wyceny Nieruchomosci Magdalena
Szydlak.

Tabela 2
Estymacja KMNK, wykorzystane obserwacje 1-18, zmienna zalezna: cena
Srednia 2008-2014

Wspélczynnik rtosé¢
spolczynni Blgd -Studenta " 10S¢
k stand.

Const 79,4924 6,2660 12,6861 <0,00001

odlegtos¢ od centrum -4,2025 0,9278 -4,5297 0,00034
Sredn. aryt. zm. zaleznej 52,5007 Odch. stand. zm. zaleznej 12,0504
Suma kwadratéw reszt 1081,5920 Btad standardowy reszt 8,2219
Wsp. determ. R-kwadrat 0,5619 Skorygowany R-kwadrat 0,5345
F(1,16) 20,5179 Warto$¢ p dla testu F 0,00034

Zrodto: opracowanie wlasne.

3 Czynniki determinujace poziom cen dziatek podmiejskich szerzej opisuje H. Gawron [2012, ss. 47-48].
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Na podstawie zbudowanej macierzy
korelacji stwierdzono, ze zmienne nie-
zalezne nie sa z soba skorelowane.
Poszukiwane rownanie zaleznos$ci mie-
dzy zmiennymi przybrato postaé:

Cj=-4,0752x1 +15,6239 x2
+7,2524 x3+-0,0071 x4 + 88,5517

gdzie: @

x| — odleglo$¢ miejscowosci od cen-
trum Kalisza,

x) — blisko$¢jeziora,
x3 — bliskos¢ lasu,
X4 — powierzchnia dziatki.

Parametry funkcji regresji wyka-
zywaly istotnos$¢ statystyczng (na pozio-
mie p<0,05), a wspotczynnik determi-
nacji RZ wynidst 0,265. Oznacza to, ze
skonstruowany model wyjasnil tylko
26% zmian zmiennej objasnianej, co
oznacza, ze do uzyskanych wynikow na-
lezy podej$¢ z duzg ostroznoscig. War-
to$¢ skorygowanego R2 (uwzglednia-
jacego liczbe zmiennych niezaleznych
w modelu), wynoszaca 0,260 nie odbie-
gala znaczaco od ogdlnego wspotczyn-
nika (Tabela5).

Skonstruowany model dowodzi, ze
w przypadku analizowanych transakcji
na terenach podmiejskich powierzchnia
dziatki wplywala na cen¢ nieruchomosci
W istotny sposdb (zaobserwowano ujem-
ng relacj¢). Stymulujace znaczenie ma
charakter otoczenia nieruchomosci:
drozsze byly dziatki potozone w sasiedz-
twie (nieckoniecznie bezposrednim)
jeziora 1 lasu. Potwierdza si¢ teza
o ujemnej zalezno$ci pomiedzy ceng
dziatki potozonej na terenach podmiej-
skich a odlegloscig od centrum miasta —
im dalej od miasta, tym cena nizsza.

Badania gmin o$ciennych wigkszych
miast [Zydron 2012, Zydron et. al. 2015]
potwierdzaja wplyw odleglosci od mia-
sta centralnego oraz bliskosci obszarow
lesnych czy jezior na ceng jednostkowa
gruntow mieszkaniowych. Wplyw po-
wierzchni gruntu na cen¢ jednostkowsg
gruntu jest natomiast kwestig indywidu-
alng rynkow lokalnych, a takze okresu,
w ktorym dokonywane sa transakcje.
Zagadnienie powigzan pomiedzy po-
wierzchnig a ceng jednostkowa gruntu
byto analizowane w ujeciu jakoSciowym
[Zrobek, Betej 2000] 1ilosciowym [ Prys-
tupa 2001]. W przypadku gmin oscien-
nych Kalisza zalezno$¢ powierzchnia —
cena 1 m2 gruntu mieszkaniowego jest
ujemna (oraz istotna statystycznie)
w okresie od 2008 do 2014 roku wiacz-
nie. Badanie przeprowadzone w Szczeci-
nie [Forys 2012] wykazuje ujemna (ale
nieistotng statystycznie) zalezno$¢ po-

Tabela 3
Podstawowe parametry statystyczne czynnikow sukcesu miejscowosci
podmiejskich w latach 2008-2014

liczba odleglos¢ . . c 3
. mieszkania cena Srednia
transakcji od centrum o 2
Parametr . oddane do uzytku zm
(grunty mn) miasta [km] N ? )
X . X3 y
minimum 9 3 12 36
$rednia 33 6 36 53
maximum 94 10 104 74
mediana 27 6 32 48
odchylenie
standardowe 24 2 2 12
wspotezynnik 73% 33% 65% 23%
zmienno$ci
rozstep 85 7 92 38

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 4

Atrakcyjnosé analizowanych obszarow

Ranking
X1i>X]+8¢ X2i>Xp+8y X3 >X3+S,3 atrakeyjnoSei  y; >+ Sy
obszarow
Szate 1 0 1 2 1
Wolica 1 0 1 2 0
Wojciechowka 0 1 0 1 1
Warszowka 0 1 0 1 1
Pawtowek 0 1 0 1 1
Maczniki 1 0 0 1 0
Zduny 0 0 0 0 1
Borek 0 0 0 0 0
Chelmce 0 0 0 0 0
Kalikic. 0 0 0 0 0
Kokanin 0 0 0 0 0
Skarszewek 0 0 0 0 0
Piotrow 0 0 0 0 0
Pruszkow 0 0 0 0 0
Skarszew 0 0 0 0 0
Stobno VII 0 0 0 0 0
Sliwniki 0 0 0 0 0
Zydow 0 0 0 0 0
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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miedzy ceng jednostkowg a powierzch-
nig gruntu, co mozna wyjasnic¢ podobien-
stwem gruntdow pod wzgledem po-

Tabela 5

Estymacja KMNK, wykorzystane obserwacje 1-594, zmienna zalezna: cena

wierzchni. W gminie Tarnowo Podgorne Jednostkowa gruntu
w latach 2012-2013 zaobserwowano
ujemng wspotzaleznos¢ pomiedzy ceng Wspolczynnik — Blgd o .~ warto$¢
1 m2 a powierzchnig gruntéw budowla- k stand. P
nych [Hermann 2013]. Analiza cen tran-
sakcyjnych w Kaliszu w latach 2003— Const 88,5517 36357 | 243565 | <0,00001
§008 ,Wykafala dz.alezn°é’é .Centh‘?dI;QOSt' odleglosé od centrum 4,0752 0,4970 | -8,1990 | <0,00001
kg\;vgng]run 1 0c jego powrerzchn [ % bliskos¢ jeziora 15,6239 3,4814 4,4878 <0,00001
bliskos¢ lasu 7,2524 2,2390 3,2391 0,00127
. powierzchnia dziatki -0,0071 0,0007 -9,8137 <0,00001
5. Podsumowanie
. . . Sredn. aryt. zm. zaleznej 53,8147  |Odch. stand. zm. zaleznej 26,4039
¢ 1%1 ilntggz?inr;?é E?erjdi;ga?tlll‘i(eczy};] r;niig Suma kwadratow reszt 303819,7 |Blad standardowy reszt 22,7117
Godziesze Wielkie oraz gmine Bli- Wsp. determ. R-kwadrat 0,2651 Skorygowany R-kwadrat 0,2601
zandw, w ktérych saldo migracji F(1, 16) 53,1188  |Warto$c p dla testu F 3,17e38

ludnosci jest najwicksze na terenach
gmin osciennych Kalisza.

Istnieje ujemna zalezno$¢ pomiedzy
odlegloscig od centrum miasta a ceng
jednostkowa gruntéw mieszkanio-
wych na terenach podmiejskich.

Generalnie im wyzsza atrakcyjnosé
miejscowosci podmiejskiej, mierzona
liczbg transakcji gruntami, odlegtoscia
miejscowosci od centrum Kalisza oraz
liczbg mieszkan oddanych do uzytku,
tym wyzsza cena $rednia gruntow na
danym terenie.

Zrodlo: opracowanie wiasne.

e Do przyczyn sukcesu migracyjnego

miejscowosci  podmiejskich Kalisza
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim
blisko$¢ centrum miasta. Istniejg takze
inne czynniki wyjasniajace sukces
migracyjny obszaréw. Uznajac, ze
odzwierciedlenie znajduje on w pozio-
mie cen gruntéw, zmiany S$rednich
gruntow wyjasnia miedzy innymi
odlegto$¢ od centrum miasta. Do
pozostatych zaliczy¢ mozna: atrakcyj-

nos$¢ lokalizacji (lesistos¢ terenu,
bliskos¢ jeziora, prestizowe sgsiedz-
two) oraz cechy samej nieruchomosci.
Dzialania marketingowe gminy, in-
westycje publiczne w infrastrukturg
i inne czynniki moga warunkowac
poziom cen nieruchomos$ci i poziom
atrakcyjno$ci miejscowosci oScien-
nych, jednak ich wskazanie wymaga
przeprowadzenia dalszych badan.
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FACTORS AFFECTING THE ATTRACTIVENESS
OF THE RESIDENTIAL SUBURBAN AREAS OF KALISZ

Summary

The paper presents the phenomenon of suburbanisation taking place at suburbs in Kalisz. The aim is to determine
the reasons for the migration success of the suburban villages, and to indicate the factors affecting the attractiveness of resi-
dential real estate, that influence the choice of the investmentlocation.
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PROPOZYCJA USTALANIA
STOPNIA ZUZYCIA
FIZYCZNEGO OBIEKTOW
BUDOWLANYCH DLA POTRZEB
SZACOWANIA WARTOSCI
ODTWORZENIOWEJ

Streszczenie

W artykule podjeto problem ustalania zuzycia technicznego obicktéw budowla-
nych poprzez przeglad metod czasowych i1 wizualnych oraz propozycje wlasnej koncepcji szacowania zuzycia fizycznego
oparta na alinearnej funkcji odpowiednio sparametryzowanej celem indywidualnej oceny kazdej nieruchomosci.

Stowa kluczowe

zuzycie techniczne, metody czasowe, metoda wizualna, okreslanie stopnia zuzycia
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Wydziat Geodezji Gorniczej i Inzynierii
Srodowiska

Katedra Geomatyki

1. Wstep

roblematyka okres§lania stopnia
zuzycia budynkow, budowli badz
maszyn trwale zwigzanych z grun-

tem nabiera fundamentalnego znaczenia
w aspekcie stosowalnosci podejscia kosz-
towego. Polega ono na okre§laniu war-
tosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o wartos$¢
zuzycia nieruchomosci [Ustawa 1997].
W podejéciu tym ustala si¢ oddzielnie
koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia
jego czesci sktadowych [Ustawa 1997].
Podejscie kosztowe moze byé stosowane
w przypadku okre$lania wartosci nieru-
chomosci, ktore ze wzgledu na swoj
specjalistyczny charakter rzadko lub
w ogodle nie sa przedmiotem obrotu
rynkowego jak rowniez nie generuja
dochodu i nie sa przedmiotem stwarzajg-
cym mozliwo$¢ generowania dochodu
[Rozporzgdzenie 2004]. Podejscie kosz-
towe stosuje si¢ takze w przypadku, gdy
jest to wymagane przepisami prawa lub
wynika to z tre§ci umowy zawartej z za-
mawiajacym [PFSRM, 2008]. W kon-
tek$cie podejscia kosztowego niezwykle
istotnymi etapami wyceny sa trzy za-
sadnicze procesy:

e oszacowanie wartosci rynkowej dziat-
ki gruntu, bazujac w zdecydowanej
wickszosci na metodach podejicia
porownawczego;

e oszacowanie kosztow wytworzenia
czegscei sktadowych gruntu;

® wyznaczenie stopnia zuzycia nieru-
chomosci.

Przez zuzycie rozumie si¢ utrat¢ war-
tosci szacowanej nieruchomosci wynikta
z jej zuzycia technicznego (fizycznego),
funkcjonalnego (uzytkowego) i $rodo-
wiskowego [Baranowski i in. 2013].
Zuzycie techniczne jest to pogorszenie
cech fizycznych obiektu w stosunku do
podobnych obiektéw nowowytworzo-
nych spowodowane w szczegodlnosci
uplywem czasu, oddziatywaniem warun-
kéw atmosferycznych oraz intensyw-
noscig i sposobem wykorzystywania
[Wisniewska 2012]. Zuzycie funkcjonal-
ne jest to pogorszenie cech uzytkowych
obiektu w stosunku do obiektow o po-
dobnej funkcji wystepujacych na wiasci-
wym rynku, spowodowane w szczegdl-
nosci brakiem spetniania aktualnych wy-
magan uzytkownikéw, norm lub warun-
kéw technicznych [Wisniewska 2012].
Zuzycie zewnetrzne jest to zmniejszenie
zdolnosci do pehienia zatozonej funkcji
nieruchomos$ci w wyniku oddzialywania
czynnikdw zewnetrznych, w szczegodlno-
Sci takich jak np. zmiany w bezposred-
nim otoczeniu, otoczeniu gospodarczym,
pogorszenia dost¢pnosci SUrowcow
[Wisniewska 2012]. Jezeli rzeczoznawca
ustalit oddzielnie zuzycie techniczne,
funkcjonalne i $rodowiskowe nieru-

chomosci 1 uzyskal rézne wyniki dla
kazdego z rodzajow tego zuzycia, to do
okreslenia warto$ci nieruchomosci wi-
nien przyjac najwieksze zuzycie sposrod
ustalonych procentowo.

Sposrdéd wymienionych wyzej zuzy¢
nieruchomo$ci, zuzycie techniczne jest
z reguly najwigkszym determinantem
redukujacym koszt wytworzenia czgsci
sktadowych gruntu. Z uwagi na fakt, iz
okreslenie stopnia zuzycia fizycznego
lezy w gestii rzeczoznawcy majatkowe-
g0, niezobowigzanego zadnymi prze-
pisami dotyczacymi metodyki jego
ustalania — ktore nakazujg jedynie
wykorzystanie istniejacych dokumentow
budowlanych i1 inwentaryzacyjnych
[Malesaiin. 2011]—niniejsze opracowa-
nie stanowi przeglad najpopularniej-
szych sposobow wyznaczania stopnia
zuzycia technicznego oraz propozycje
jego estymacji na podstawie funkcji
ekspotencjalne;.
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2. Przeglad obecnych me-
tod wyznaczania stopnia
zuzycia obiektow budo-
wlanych

kreslenie stopnia zuzycia te-

chnicznego obiektow budowla-

nych jest procesem bardzo
istotnym w procesie szacowania wartosci
odtworzeniowej, ktora w duzej czesci
opiera si¢ na informacjach rynkowych.
Dotyczy to glownie ustalenia wartosci
rynkowej gruntu oraz cen materialow
irobocizny na lokalnym rynku budowla-
nym. Pozwala to ustali¢ warto$¢ nie-
ruchomos$ci nieobarczonej influencja
zuzycia technicznego jej czgsci sktado-
wych. W praktyce jednak taka sytuacja
nie znajduje odzwierciedlenia. Nawet
obiekty bedace przedmiotem obrotu na
rynku pierwotnym obarczone sg wply-
wem zuzycia technicznego, co uzasad-
nione jest czasochtonnoscig realizacji
prac budowlanych. Celem zado$¢uczy-
nienia zapisom Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, poziom zuzycia te-
chnicznego obiektow budowlanych, dla
potrzeb wyceny nieruchomosci, ustala
si¢ stosujac jedna z dwoch grup metod:
wizualng lub czasowa [Knypiak 2008,
Sulewski 2000].

2.1. Metoda wizualna

Sposéb ten w srodowisku rzeczo-
znawcow majatkowych uwazany jest za
najwierniej oddajacy stan techniczny
budynkoéw i budowli. Istotnie tak wtasnie
jest. Odnajduje zastosowanie w wielu
badaniach, zwtaszcza obiektow zabytko-
wych [Bochen i in. 2007]. Nie mniej
jednak elementami sktadajacymi si¢ na
wysoka doktadno$¢ metod wizualnych
jest zaréwno indywidualne podejscie do
szacowanego obiektu jak rowniez spe-
cjalistyczna wiedza budowlana osoby
ustalajace]j stopien zuzycia przedmiotu
wyceny. Nalezy zaznaczy¢, ze bez grun-
townej i aktualnej wiedzy rzeczoznawcy
majatkowego, sposoby wizualne zwra-
caja wyniki odwrotne do oczekiwanych
w aspekcie doktadnosci. Stosownym jest
wigc positkowanie si¢ opinig ekspertow
w zakresie budownictwa, ktora dolaczy¢
nalezy do opracowywanego operatu
szacunkowego. Metoda wizualna polega
na ustaleniu stopnia zuzycia technicz-
nego poszczegbdlnych elementow skta-
dowych obiektu, a nastgpnie obliczeniu
sredniowazonego zuzycia catego obiek-

tu, w powigzaniu ze strukturg kosztu bu-
dowy [Broniewski iin. 2013]. Sprowadza
sic to wiec do realizacji ponizszej
formuty:

n
Ui X Sgi

(1
100

Sz =
i=1
gdzie:
Sz — wyrazony w procentach $rednio-
wazony stopien zuzycia tech-
nicznego obiektu;

U; — udzial procentowy kosztu budo-
wy i-tego elementu w strukturze
kosztu budowy catego obiektu;

Sei — okre$lony w procentach stopien
zuzycia technicznego i-tego ele-
mentu;

n  — ilo$¢ wszystkich ocenionych ele-
mentow w obiekcie.

Stosowanie metody $redniowazonej
jest czasochtonne, bowiem wymaga nie-
zwykle wnikliwych ogledzin przedmiotu
szacowania oraz, bardzo czesto, skorzy-
stania z pomocy specjalisty w zakresie
budownictwa. Rodzi to dodatkowe ko-
szty, rokujace na ostateczng cen¢ spo-
rzadzanego operatu szacunkowego czy
ekspertyzy. Alternatywa metody $rednio-
wazonego stopnia zuzycia technicznego
obiektu budowlanego jest zbiér metod
czasowych, ktore zaprezentowano w dal-
szej czeSci opracowania.

2.2. Metody czasowe

Zbiér metod czasowych do ustalania
stopnia zuzycia technicznego rézni si¢
migdzy soba poziomem skomplikowania
oraz przebiegiem linii aproksymacyjnej
zuzycia na plaszczyznie normatywnej
liczby lat sprawno$ci danego elementu
czy calego ocenianego obicktu. W tej
materii nalezy wymieni¢ sposoby oceny
stanu technicznego obiektow zwane
metodami: proporcjonalnosci, Ungera
i Eytelweina, Rossa, Tschellestnigga,
Hagi, Graffa oraz Gerardiego [Debowski
2007]. W Polsce ustalanie wptywu stanu
fizycznego szacowanych obiektow odby-
wa si¢ najczesciej na podstawie oceny
jakosci ich utrzymania oraz systematycz-
nosci przeprowadzania prac konserwa-
torsko—remontowych [ Wisniewska 2012].
Awiec:

e dla obicktow o zlej gospodarce
remontowej stopien zuzycia tech-
nicznego okresla¢ mozna liniowo,
stosuja metode proporcjonalnosci,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

czyli wyznaczajac stosunek liczby lat
eksploatacji danego obiektu i norma-
tywnej liczby latjego sprawno$ci:

t
Sz =?)< 100%

2);

e dla obiektow o prawidlowej gospo-
darce remontowej stopien zuzycia
technicznego okresla¢ mozna metoda
Ungera i Eytelweina, czyli postacia
nieliniowg, jako iloraz sumy lat
eksploatacji danego obiektu i jego
normatywnej liczby lat jego spraw-
nosci, zwielokrotnionej liczbg lat
eksploatacji obiektu, przez podwojony
kwadrat normatywnej liczby spraw-
nosci obiektu:

_tx(t+T)

0 3);
X 100% ©)
e dla obiektow o bardzo dobrej gospo-

darce remontowej stopien zuzycia
technicznego okresla¢é mozna forma
nieliniowa Rossa, jako stosunek kwa-
dratu liczby lat eksploatacji danego
obicktu do kwadratu normatywnej
liczby latjego sprawnosci:

2

t

S§z = T2 X 100% 4).

Przedstawione wyzej czasowe me-
tody wyznaczania stopnia zuzycia
technicznego obiektow budowlanych
(Sz) bazuja na dwoch parametrach
[Debowski 2007]. Pierwszy (f) oznacza
liczbg lat budynku (budowli) liczong od
momentu pokrycia go dachem. Pojawia
si¢ wigc problem ustalenia wieku
wycenianego obiektu realizowanego
etapowo. Stosownym wydaje si¢ usta-
lanie wieku poszczegdlnych jego ele-
mentow, a nastepnie wyliczenie dla niech
wag stosownych do udziatu tegoz
elementu w zrealizowanym procesie
wznoszenia obiektu. Drugi parametr (7)
natomiast oznacza normatywnag liczbe lat
sprawnosci obiektu. Obra¢ go nalezy
zgodnie z opinig specjalisty w zakresie
budownictwa badz na podstawie lite-
ratury branzowej, ktorej rdzne pozycje
podaja niejednorodne, a czasami wrecz
sprzeczne informacje o maksymalnym
okresie eksploatacji obiektow. Pomimo,
ze sktadowymi powyzszych formut sg
identyczne dwa czynniki, linia aproksy-
macyjna prognozujac stopien zuzycia
fizycznego na przestrzeni normatywnej
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liczby sprawno$ci obiektu réwnej 100 lat
[Scislewski 1995] znacznie si¢ rozni. Jej
zachowanie zilustrowano na Wykresie 1.

Metoda proporcjonalnosci aproksy-
muje lini¢ prosts, wyrazajacg zaleznos¢
liniowg pomiedzy wiekiem obiektu
ajego stopniem zuzycia technicznego, co
wydaje si¢ by¢ malo prawdopodobne.
Brak jest bowiem przekonywujacego
uzasadnienia na jednakowe liniowe
zuzycie wszystkich elementéw sktado-
wych budynku [Bryl 2011]. Pozostate
metody czasowe prezentowane na Wy-
kresie 1, wyrazaja progres degradacji
stanu fizycznego obiektu w sposéb
nieliniowy. Na ich podstawie stwierdza
si¢, ze stan techniczny pogarsza si¢
najszybciej] w pierwszej fazie eksplo-
atacji obiektu, tzn. do 40 lat, a nastgpnie
zwalnia do az do momentu osiggnigcia
normatywnej liczby lat sprawnosci
obiektu. Wynika z tego, ze bez wzglgdu
na sposob ustalania stopnia zuzycia
technicznego, wraz z utozsamieniem
wieku obiektu (f) z maksymalnym
katalogowym” okresem eksploatacji,
osigga 100%. Jednakze w praktyce
obiekt moze nigdy nie osiggnagé momen-
tu, gdzie t+ = T lub moze nastapic¢
przejs$cie wieku obiektu poza jego kry-
tyczny czas eksploatacji, czyli t > T. Tak
nieszablonowe zachowania obiektow
wystepuja na terenach wolnych od
niektorych czynnikow wptywajacych na
poziom zuzycia fizycznego albo na
obszarach nadto podatnych na 6w czyn-
niki, np. tereny znajdujace si¢ w strefie
oddziatywania elektrowni wiatrowych,
wyrobisk gorniczychiin.

3. Propozycja estymacji
stopnia zuzycia obiektow
budowlanych

rzedstawiane w niniejszym opra-

cowaniu modele czasowe pomi-

mo, iz powszechnie stosowane,
nie wprowadzaja mozliwosci uzalez-
niania normatywnej liczby lat sprawno-
$ci obiektu od warunkow oddziatyw-
ujacych na jego stan fizyczny. Warto
zaznaczy¢, ze warunki te maja rowniez
fundamentalne znaczenie w kontekscie
ksztattowania si¢ linii aproksymacyjnej
zuzycia technicznego. Prezentowane
wczesniej metody opisywaly typowe
zachowanie obiektow, lecz przebieg
krzywej byt z géry znany na podstawie
wieku obiektu oraz normatywnej liczby
lat jego sprawnos$ci. Oznacz to, ze
modele czasowe nie daja mozliwosci
wprowadzenia parametru uzaleznionego
od rzeczoznawcy majatkowego lub eks-

Wykres 1
Linia aproksymacyjna dla wybranych metod czasowych

100%
90%
80%
T0%
60%
50%
40%

30%

Stopieri zuzycia technicznego obiektu
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10%
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Zrodlo: opracowanie wiasne.

perta w zakresie budownictwa. Konsekwencja tego jest kategoryzacja obiektow
zrownoczesnym brakiem mozliwosci indywidualnego podejscia do nich.

Celem eliminacji naszkicowanych utomno$ci metod czasowych, niniejszy
rozdzial stanowi¢ bedzie prezentacj¢ autorskiego modelu do estymacji stopnia
zuzycia technicznego obiektéw budowlanych, bedacego zespoleniem zalet wizualne;j
metody $redniowazonej z atutami metod czasowych.

Zaktada si¢ wyktadnicza zmiennosci funkcjif(x), przy czym argument ,,x”” wyraza
zalezno$¢ stopnia zuzycia technicznego obiektu od jego rzeczywistego wieku:

f(x) = a* (5).

Aby stworzy¢ mozliwos¢ homogenicznego, dla kazdego rodzaju obiektu
budowlanego, ustalania poziomu zuzycia fizycznego, jako podstawe funkcji
wyktadniczej przyjeto podstawe logarytmu naturalnego, wyrazona liczba e:

f(x) =e* (6).
Otrzymano w ten sposob szczegdlny przypadek funkcji wyktadniczej, zwany

funkcja ekspotencjalna, gdzie podstawe logarytmu naturalnego zdefiniowa¢ mozna
jako sumg szeregow:

oo o0 n =1
1 p 1 1 1 1 ;
e= w2\ [®) =grgrzrge O
n=1 n=1 “k=1
lub jako granice ciggu:
]\
e = lim (1 + —) (8).
n—co n
Na podstawie wzoréw Stirlinga przybierajacych nastgpujace postaci:
1
. n V2an\"
e = lim (n ) ©). e = limn x (10)
n—o0 \R/n] n—w n!

ustalono podstawe logarytmu naturalnego o rozwini¢ciu adekwatnym do potrzeb
estymacji stopnia zuzycia technicznego obiektow budowlanych. Liczbe e, zwana
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réwniez liczbg Nepera, przyjmuje si¢ na
poziomie 2,71828. Eksponente funkcji
wyktadniczej wyrazonej wzorem 6,
zapisa¢ mozna nastgpujaco:

f(x) =e*=exp(x) (.

Jako wyktadnik funkcji ekspotencjal-
nej przyjeto formute proporcjonalnosci
mieszczaca si¢ w grupie metod czaso-
wych. Funkcje zapisano wigc nastepu-
jacapostacia:

t
Sz = exp(x) = exp (?) (12).

Model wykladniczy zapisany po-
wyzej jest odzwierciedleniem stopnia
zuzycia technicznego, lecz skala jego
rozpigtosci mie$ci si¢ w przedziale
zamknietym przedstawionym nizej:

Sz € (1,00000 = 2,71828)

13).
Sz € (exp(0) + exp(1)) ()
W celu przesunigcia i skomasowania
stopnia zuzycia fizycznego, wyznaczy¢
nalezy stosunek pomiedzy formutlg 12
a maksymalng wartoscig funkcji eks-
potencjalnej, ktora reprezentuje wartos¢
zuzycia w momencie osiggnigcia wieku
obiektu, réwnego jego normatywnej
liczbie lat sprawnosci:

w(t)_ew(d)

(f)

Sz = (14).

Takie rozwigzanie pozwolito prze-
skalowa¢ zakres zuzycia technicznego,
wyrazonego przedzialem 13, do roz-
pigtosci zapisanej nowym przedziatem:

exp(0) , exp(1)
e (exp(U ) exptl)}

Sz € (0,36788 + 1,00000)

Z powyzszego zapisu widaé, iz
ostatni punkt (koncowy) linii aproksy-
mujacej stopnien zuzycia fizycznego
osadzony jest — w dwuwymiarowym
uktadzie — w punkcie o wspotrzednych
Szmax 1 T. Nalezy wigc poczatek linii
osadzi¢ w punkcie o wspoétrzednych
Szpmin (té6wnym 0) i t,;, (réwniez

(15).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 2
Zobrazowanie linii aproksymacyjnej ustalonej zgodnie z proponowanym
algorytmem, na tle wybranych metod czasowych
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Zrodto: opracowanie wiasne.

rownym 0). Dokonano tego pomniejszajac formute 14 o odwrotno$¢ podstawy
logarytmu naturalnego, zredukowana o dopelnienie do jedynki stosunku wieku
obicktu, do normatywnej liczby lat jego sprawnosci. Opracowana formul¢ na
szacowanie stopnia zuzycia technicznego zaprezentowano ponize;j:

t
exp = t
Z = ﬁ —exp(—1) x (1 - F) x 100%

16).
exp(1) (o

Przemnozenie odjemnej lub odjemnika przez 100% przeksztatca niemianowany
dotychczas format zapisu na form¢ mianowang, wyrazong w procentach. Od tego
momentu stopien zuzycia technicznego zawiera si¢ w przedziale obustronnie
zamknigtym od 0% do 100%. Proponowang formul¢ na estymacj¢ stopnia zuzycia
technicznego budynkow, budowli i maszyn trwale z gruntem zwigzanych, zilustrowa-
no poprzez aproksymacje wyktadniczej linii trendu zuzycia fizycznego obiektu
o normatywnej liczbie lat jego sprawnosci roéwnej 100. Na tym samym Wykresie
(nr 2) przedstawiono rowniez metody czasowe scharakteryzowane w punkcie 2.2.

Opracowany model, podobnie jak wszystkie metody czasowe, oddaje stopien
zuzycia technicznego w przedziale od 0% do 100%, gdzie 100% jest z zalozenia
tozsame zuzyciu obiektu w czasie rtownym normatywne;j liczbie lat jego trwatosci (7).
Formuta 16 jest wigc wierniejszym odwzorowaniem niz pozostate metody, ale nadal
opiera si¢ wylacznie na dwoch parametrach czasowych ¢ 1 7. Nie daje to rzeczo-
znawcy majatkowemu zadnej mozliwosci zindywidualizowania ocenianego obiektu.
W celu precyzyjnej estymacji stopnia zuzycia technicznego do formuty 16 wprowa-
dzono dwa parametry w i v, ktorych poziom ustala albo ekspert w zakresie budo-
whnictwa, albo sam rzeczoznawca majatkowy, posiadajacy wiedz¢ w tym zakresie.
Ostateczna formule przedstawiono ponizej:

¢(1+7)
exp W
'}"(”?) % (1 + %) t(1+¥)
Sz = 1 —exp(-1) x| 1- = X 100%
exp( ) T(H—T) pe (1 +T)
(17).
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Parametr ,,w” w powyzszym zapisie
okresla ponadprzecigtne tempo rozwoju
zuzycia fizycznego obiektu, przy czym
zasadnym jest ustalanie tego parametru
zarowno do obiektow o przyspieszonym
postepie zuzycia (wowczas parametr
przyjmuje warto$¢ dodatnig) lub spo-
wolnionym (warto$¢ wowczas prezento-
wana jest liczba ujemna). Wspotczynnik
ten wyraza si¢ miarg procentowa. Ustala
si¢ go w trakcie ogledzin i okre$la on
kondycje obiektu oraz zdolno$¢ do
przeciwdziatania czynnikom wplywaja-
cym na zuzycie fizyczne. Mozna wigc
utozsami¢ ten parametr z odstepstwem
tempa rozwoju zuzycia technicznego
ocenianego obiektu w stosunku od
typowych zachowan obiektow podob-
nych. W celu zaprezentowania influencji
wspoélczynnika w na ksztaltowanie si¢
linii aproksymujacej zuzycie techniczne
obiektu o normatywnej liczbie lat jego
trwalo$ci rownej 100, sporzadzono
ponizszy wykres. Zatozono jedno-
czesnie, ze parametr v ksztaltuje si¢ na
zerowym poziomie, co wyklucza jego
ingerencje na przebieg linii aproksyma-
cyjnych. Wykres 3 wykonano dla trzech
poziomow parametru w, tj.: w; = 20%,
wo=0%,w3=-20%.

Powyzszy wykres postepu zuzycia
fizycznego obiektu budowlanego wyka-
zuje analogi¢ do metod czasowych. Jed-
nak przewaga proponowanego modelu
jest mozliwo$¢ wplywania na progres
zuzycia w bardzo szerokim zakresie,
bowiem parametr w nie dzieli obiektow
na trzy klasy (pod wzgledem gospodarki
konserwatorsko—remontowej), jak miato
to miejsce we wezesniejszych metodach
czasowych, lecz przybiera warto$¢ ade-
kwatng stanowi technicznemu konkret-
nego przedmiotu oceny, potem szaco-
wania.

Stopien zuzycia fizycznego obiektu
budowlanego, ustalany zgodnie z pro-
ponowang formulg (17), uzalezniono
rowniez od parametru v, ktory indywi-
dualizuje przedmiot oceny w aspekcie
jego normatywnej liczby lat trwatosci.
Okresla on bowiem zdolno$¢ obiektu do
osiggni¢cia maksymalnego katalogo-
wego wieku. Jesli wige podczas ogledzin
obiektu stwierdzono ubytki konstruk-
cyjne, trudne lub niemozliwe do usu-
nigcia pod wzgledem technicznym badz
ekonomicznym, zalozy¢é mozna, iz
obiekt ten nie osiagnie wieku réwnego 7.
Dla tego zasadnym jest obnizenie
katalogowej liczby lat jego trwalosci
o odpowiednig liczbe lat wyrazong
procentowo wzgledem T. ,,Zywotno$¢”
obiektéw mozna rokowac¢ réwniez

Wykres 3

Wplyw parametru w na ocene stanu fizycznego obiektow budowlanych
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 4

Wplyw parametru v na oceng stanu fizycznego obiektow budowlanych
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Zrodto: opracowanie wiasne.

uwzgledniajac inne czynniki determinu-
jace mozliwos¢ osiagnigeia wieku 7'badz
jego nie osiagnigcia czy przekroczenia.
Np. dla budynku wzniesionego z mate-
riatbw najwyzszej klasy i1 najlepszej
jakosci prac budowlanych oraz o syste-
matycznie prowadzonych czynnosciach
konserwatorsko—remontowych, para-
metr w mozna przyja¢ na poziomie
+20%, co oznacza, ze obiekt jest w stanie
przekroczy¢ normatywna liczbe lat jego
sprawnosci rowng np. 100 lat o kolejne

20 lat. Proporcja odwrotna nastgpuje
w przypadku obiektéw o stabej gospo-
darce konserwatorsko—remontowej, ni-
skiej jakosci prac i materialow budo-
wlanych. Influencj¢ parametru v na
ksztaltowanie si¢ zuzycia fizycznego
obiektu przy 7= 100 lat zaprezentowano
graficznie na Wykresie 4, przy jedno-
czesnym zalozeniu, ze parametr w pla-
suje si¢ na poziomie 0% i nie ma wplywy
na ksztattowanie si¢ linii aproksyma-
cyjnych.
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W szczegdlnym przypadku, tzn. gdy
brak jest mozliwos$ci zaobserwowania
czynnikéw wptywajacych na ksztatto-
wanie si¢ jednego z parametrow ,.eks-
perckich” w lub v, nalezy przyjac warto$¢
pierwszego rowng drugiemu. Takie
rozwigzanie jest w pelni zasadne, bo-
wiem tempo pogarszania si¢ stanu
fizycznego odwzorowuje si¢ na zywot-
nosci obiektu. Przyjecie odwrotnosci tej
wspotzaleznosci jest roOwniez popraw-
nym zalozeniem. Nalezy jednak zauwa-
zy¢, iz proponowany model przysto-
sowany jest takze do szczegdlnych,
wrecz newralgicznych obiektow, np.
takich, ktorych stan techniczny pogarsza
si¢ w sposob niemal proporcjonalny do
wieku obiektu, lecz nigdy nie osiagnie
normatywnej liczby lat jego sprawnosci,
osiagajac maksymalne (stuprocentowe)
zuzycie fizyczne w wieku 80% jego
sprawnosci katalogowej. Niemniej jed-
nak szczegdlny przypadek zréwnowaze-
nia parametru w i v zobrazowano na
Wykresie 5, przyjmujac 7= 100 lat.

Z powyzszego wykresu wynika
przyblizony punkt przecigcia si¢ linii
aproksymacyjnych dla zrownowazonych
parametrow w i v przyjmujacych trzy
poziomy wartos$ci. Punkt ten przybiera
wspoétrzedne okoto 30 % i 40 lat, co
interpretowac nalezy jako trzydziesto-
procentowe zuzycie techniczne obiektu
przy wieku obiekturownym40%z 7.

4. Podsumowanie

roces ustalania stopnia zuzycia

technicznego budynkoéw, budo-

wli, urzadzen i maszyn trwale
zwigzanych z gruntem nalezy przepro-
wadzi¢ na podstawie indywidualnej ich
oceny, dokonanej podczas wizji lokalne;.
Metody czasowe nie wprowadzaja jed-
nak takiej mozliwoséci. Kategoryzuja
obiekty pod katem ich normatywnej
liczby lat trwato$ci, a okres eksploatacji
obiektu wynika najczesciej zdokumenta-
cji budowy. Takie podejscie do oceny
stanu technicznego obiektow rodzi
niebezpieczenstwo skrajnej ich systema-
tyzacji, sprowadzajac role rzeczoznawcy
majatkowego do zakwalifikowania wy-
cenianego obiektu do jednej z trzech grup
obiektow klasyfikowanych pod katem
jakosci prac konserwatorsko—remonto-
wych. Stosowalno$¢ metod czasowych
winna by¢ ograniczona do obiektow
typowych pod wzgledem jakosci wyko-
nawstwa, zastosowanych materiatow
oraz czynnikow wplywajacych na zuzy-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 5

Wplyw parametrow w i v na ocene stanu fizycznego obiektow budowlanych, przy

zalozeniu, ze wiv sq rownowazne (w =v).
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Zrodto: opracowanie wiasne.

cie techniczne. Proponowany w niniej-
szym opracowaniu model estymacji
stopnia zuzycia technicznego obiektow
budowlanych, bazujacy na funkcji eks-
potencjalnej, stanowi bardziej wszech-
stronne rozwigzanie interpretacyjno—
algebraiczne. Uwzglednia on bowiem
zardwno okres eksploatacji obiektu jak
rowniez jego katalogowa zywotno$¢,
a progres degradacji stanu technicznego
determinowany jest dwoma parametrami
ustalanymi podczas ogledzin nieru-
chomosci. Wspotczynnik w dopasowuje
ksztalt krzywej aproksymacyjnej ade-
kwatnie do tempa rozwoju zuzycia
fizycznego obiektu, przyjmujac wartos¢
rowng zero dla typowego postepu
zuzycia. Dla progresu przyspieszonego
lub spowolnionego w stosunku do
standardowego rozwoju zuzycia, procen-
towg warto$¢ parametru w przyjac nalezy
jako, odpowiednio, liczb¢ ujemng lub
dodatniag. Wprowadzenie do modelu
wspotczynnika v otwiera nowe mozli-
wosci ustalania przebiegu krzywej
aproksymacyjnej stosownie do mozli-
wosci osiaggniecia przez obiekt norma-
tywnej liczby lat jego sprawnosci. Zaleca
si¢ stosowanie tego parametru w szcze-
gblnych przypadkach, tzn. gdy stan
fizyczny obiektu jest albo zdecydowanie
lepszy niz obiektow podobnych pod
wzgledem petnionej funkcji i okresu
eksploatacji albo zdecydowanie od nich
gOorszy.

Proponowany model estymacji stop-
nia zuzycia fizycznego obiektow budo-
wlanych zachowuje wszelkie zalety me-
tod czasowych, ale rozszerza pojmo-
wanie problemu o aspekt indywiduali-
zacji obiektow w kontekscie perspekty-
wicznej ich zywotno$ci oraz zdolnosci
do ponadprzeci¢tnego przeciwdziatania
czynnikom wplywajacym na zuzycie
techniczne. Jego stosowanie w procesie
szacowania warto$ci odtworzeniowej
nieruchomos$ci znacznie zwigksza pre-
cyzj¢ ostatecznego wyniku wyceny,
zwlaszcza w stosunku do obiektow
w wieku przekraczajacym 40% ich
normatywnej liczby lat trwatosci, bo-
wiem do momentu 7= 0,47 model oddaje
zblizone warto$ci stopnia zuzycia fizycz-
nego budynkow, budowli oraz urzadzen
imaszyn trwale zwigzanych z gruntem.
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PROPOSED DETERMINE OF DEGREE
OF CONSUMPTION BUILDING FOR ESTIMATE RECONSTRUCTING VALUE
OF PROPERTIES

Summary

The article discusses the problem of determining technical wear of buildings by reviewing timing and visual methods
and a proposal for its own concept of estimating physical wear based on non-linear function properly parameterized

for objective assessment of each individual property.
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Streszczenie

Zmieniajace si¢ warunki, w ktorych funkcjonuja spoteczne przedsi¢biorstwa mieszkaniowe w Europie, wplynely znaczaco
na struktury organizacyjne przedmiotowych firm, sposoby zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, jak i metody dziatania
tych podmiotow.

Mozna stwierdzi¢, iz wspolczesne koncepcje zarzadzania zasobami mieszkan spolecznych w krajach rozwinietych
zmierzaja w kierunku coraz szerszego stosowania rozwiazan wolnorynkowych oraz rozszerzenia gamy ustug oferowanych
przez spoleczne przedsiebiorstwa mieszkaniowe. Zarzadcy gminnych przedsiebiorstw mieszkaniowych w coraz wickszym
stopniu korzystaja z nowoczesnych praktyk zarzadczych wypracowanych i od lat stosowanych przez przedsigbiorstwa

komercyjne.

Stowa kluczowe

budownictwo spoteczne, mieszkania spoteczne, zarzadzanie

1. Wstep

rzedsigbiorstwa publiczne dostar-

czajagce na rynki krajow UE

mieszkania spoleczne mierzg si¢
obecnie ze swoistym paradoksem. Z jed-
nej strony, muszg realizowa¢ spoteczna
misj¢ tworzenia zasobow niskoczyn-
szowych dla oséb, ktérych nie sta¢ na
zakup, czy najem mieszkania na wolnym
rynku, z drugiej za$ strony — w obliczu
drastycznego ograniczenia subwencji
i dotacji ze strony panstwa, dziatajg
w warunkach zblizonych do sektora
prywatnego. Obserwujac kierunki poli-
tyki mieszkaniowej krajéw Unii Euro-
pejskiej w ciagu ostatnich dziesiecioleci,
mozna zaobserwowaé pewne ogodlne
tendencje, a mianowicie:

e komercjalizacji relacji na polu zarza-
dzania (zarzadcy w zasobach publicz-
nych coraz wigksza wage przywiazuja
do preferencji i oczekiwan lokatorow,
ktorzy w nowych warunkach postrze-
gani sg jako klienci),

e odstagpienie od prymarnej zasady
odpowiedzialnosci spotecznej na rzecz
prywatyzacji i wigkszej niezaleznosci

od wtadz samorzadowych (system
finansowania z budzetu panstwa w co-
raz wigkszym stopniu zastgpowany
jest przez model finansowania budo-
whnictwa spotecznego ze srodkéw pry-
watnych, a dotacje rzadowe na ten cel
ustepuja miejsca ulgom i zwolnieniom,
ktore uznaje si¢ za mniej ,,inwazyjne”
$rodki pomocowe),

konsekwentny spadek udziatu miesz-
kan spotecznych na rzecz innych form
wladania, (gtéwnie mieszkan wtasno-
$ciowych) na skutek malejacej liczby
oddanych mieszkan spotecznych
w wigkszosci krajow Unii Europej-
skiej, prywatyzacji, niszczenia czg¢sto
przestarzaltych zasobow, wandalizmu,
polaryzacja spoleczna bedaca wyni-
kiem odplywu ludnosci o $rednich
i wysokich dochodach z zasobow
spotecznych, gdzie nastepuje koncen-
tracja grup finansowo ,,stabszych”,
wymagajacych pomocy ze strony
panstwa,

nawigzanie dialogu z lokatorami
i umozliwienie im partycypowania
w decyzjach dotyczacych kwestii
mieszkaniowych;

e rdznicowanie i profesjonalizacja ustug
$wiadczonych lokatorom (m.in. czyn-
nosci zwigzane z utrzymaniem bu-
dynkéw, ochrong, remontami),

e zaostrzenie konkurencji wewnetrznej
mi¢dzy dostawcami mieszkan czyn-
szowych oraz migdzy sektorem pu-
blicznym a prywatnym.

Ponadto, na ewolucje funkcji i roli
spotecznych przedsigbiorstw mieszka-
niowych wplywaja rowniez procesy
spoteczno—kulturowe zachodzace na
rynku mieszkaniowym. W ciggu ostat-
nich dwudziestu lat nastgpily istotne
zmiany w strukturze demograficznej
ludnosci panstw europejskich. Zjawiska
takie jak naplyw nowych grup etnicz-
nych, ciagle zmniejszanie si¢ gospo-
darstw domowych (z uwagi na rosnaca
popularno$¢ jednoosobowych i dwu-
osobowych rodzin, jak i drastyczny
wzrost liczby rozwodow), a takze sta-
rzenie si¢ populacji, stanowig duze
wyzwanie dla zarzadcoOw nieruchomosci
mieszkaniowych. Biorgc pod uwage
profil przecietnego mieszkanca zasoboéw
spolecznych, (czgsto przedstawiciele
grup ,stabszych” spotecznie, osoby
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o niskim, badz $rednim dochodzie,
w podesztym wieku, badZz prowadzace
jednoosobowe lud dwuosobowe gospo-
darstwa domowe, a takze rodziny
wielodzietne), nalezy uzna¢, ze wyzwa-
nie to jest szczegdlnie duze w tym
segmencie.

Bioragc pod uwage powyzsze ten-
dencje, uwarunkowania zewngtrzne
funkcjonowania rynkéw mieszkanio-
wych, jak i oczekiwania samorzadéw co
do wynikoéw finansowych osigganych
przez publiczne przedsigbiorstwa miesz-
kaniowe, praca zarzadcoOw mieszkan
spotecznych realizowana jest na po-
dobnych zasadach, co zarzadcoOw nieru-
chomos$ci komercyjnych. Stad tez,
mozna zauwazy¢, iz podmioty odpo-
wiedzialne za zarzadzanie mieszkaniami
spotecznymi coraz chetniej siggaja po
techniki 1 narzedzia wypracowane na
gruncie wspotczesnych koncepcji zarza-
dzania nieruchomosciami dochodo-

wymi.

2. Specyfika zarzadzania
zasobami mieszkan spo-
lecznych w UE

espol powolany w ramach orga-

nizacji ENHR (ang. European

Network for Housing Research)
do pracy nad projektem ,,Budownictwo
spoteczne: Instytucje, Organizacje i Za-
rzadzanie” od dekady analizuje procesy
zmian zachodzacych w ramach europej-
skich systeméw budownictwa spotecz-
nego, przyjmujac szereg roéoznych per-
spektyw badawczych, w tym perspektywy
teorii systemowych i teorii sieci. Coraz
wigcej uwagi eksperci poswigcaja tez
zmianom zachodzacym wewnatrz przed-
sigbiorstw mieszkaniowych. V. Gruis
[Gruis, 2008] wskazuje na trudno$¢
i wewngtrzng niespojno$¢ nowych wa-
runkow, w ktorych funkcjonuja spoteczne
organizacje mieszkaniowe, podczas gdy
D. Mullins i G. Pawson skupiajg si¢ na
nowych rozwigzaniach w sferze zarza-
dzania takimi organizacjami, wskazujac
na konieczno$¢ zarzadzania hybrydowego
[Mullins i Pawson 2010)].

Hybrydowo$¢ (ang. hybridity) w za-
rzadzaniu zyskuje coraz wiecej uwagi,
jednak problematyka ta pozostaje wciaz
stabo rozpoznana w literaturze przed-
miotu, szczeg6lnie w odniesieniu do
zarzadzania spotecznymi organizacjami
mieszkaniowymi. Poglad ten znajduje
potwierdzenie w pracy C. Skelcheer’a,
ktory twierdzi, iz hybrydowos¢ to kon-
cepcja szeroko stosowana w praktyce,

ale nie odgrywa jak dotad istotnej roli na
gruncie teorii, ani tez nie jest wykorzy-
stywana na etapie tworzenia strategii
organizacji [Skelcheer 2013, s.1].

Trudnos$¢ jednoznacznego zdefinio-
wania koncepcji ,,hybrydowosci” jest
skutkiem, obok niedostatku studiow
teoretycznych, mnogosci znaczen oraz
form. Ztozono$¢ natury organizacji
hybrydowej moze wynikaé np. z hetero-
genicznej konfiguracji przynaleznosci
sektorowej (np. przedsicbiorstwa dzia-
lajace na pograniczu sektora prywatnego
i publicznego), form prawnych (np. spot-
dzielnie socjalne), a takze mnogos$ci po-
wigzan instytucjonalnych (np. w przed-
siewzigciach realizowanych w ramach
partnerstwa publiczno—prywatnego, czy
trojsektorowego). Hybrydowo$é moze
wystgpi¢ na dwoch poziomach — we-
wnetrznym (w ramach jednej organiza-
cji) oraz zewnetrznym (w postaci
zinstytucjonalizowanych konsorcjow od-
rgbnych podmiotow). Taka niejednoli-
to$¢ skutkuje wieloma problemami,
przede wszystkim w zakresie zarzadza-
nia. Zdaniem P. Fraczaka, do podsta-
wowych zagrozen zwigzanych z hybry-
dowoscig naleza:

1. brak warto$ci dodanej — wystepuja
wewnetrzne problemy na polu
zarzadzania oraz trudnosci z peing
integracja. Ponadto, sukcesom
finansowym moga towarzyszyc¢
straty w kwestiach spotecznych;

2. komercjalizacja aktywnosci spo-
lecznej — przyjecie sprzecznych
misji sprawia, ze organizacje
w coraz wigkszej mierze przypo-
minajg przedsigbiorstwa sektora
prywatnego. Finansowanie ustug
z wptlat od beneficjentow wymusza
podejscie marketingowe, a brak do-
finansowania ze srodkéw publicz-
nych — konkurencj¢ migdzy pod-
miotami. Jak zauwaza autor, rywa-
lizacja, obok licznych zalet, stwarza
jednak niebezpieczenstwo odejscia
od misji na rzecz dostosowania si¢
do wymogow wolnego rynku.
Organizacja spoleczna moze nie-
spostrzezenie zamieni¢ si¢ W zwy-
kte przedsigbiorstwo, ktorego cele
spoteczne s3 jedynie elementem
promocji, badz tez zabiegiem
marketingowym, a nie faktycznym,
priorytetowym celem dziatania;

3. etatyzacja dziatan spotecznych —
jest przyczyng odchodzenia od misji
na rzecz formalnych procedur,
a w ostatecznym efekcie moze
oznacza¢ sytuacje ,,kooptacji i po-
wolnej absorpcji” struktury typu
non—profit przez struktury biurokra-
tyczne [Frgczak 2008, 5.58-59].

3. Performance manage-
ment

punktu widzenia zarzadzania
strategicznego, kluczowym czyn-

nikiem sukcesu przedsigbiorstw
jest zdolno$¢ do szybkiej reakcji na
zmiany w otoczeniu technologicznym,
gospodarczym i spotecznym, ktore z kolei
bezposrednio przektadaja si¢ na strategie
walki z konkurencja, jak i oczekiwania
klientow. W konteksécie spolecznych
przedsigbiorstw mieszkaniowych, nie-
ustannym zwigkszaniem efektywnosci
ekonomicznej i skutecznosci dziatan tych
podmiotéw zainteresowanych jest wiele
stron — obok wspomnianych organizacji,
beda to rzady panstw, samorzady lokalne,
dotychczasowi i potencjalni najemcy, ale
takze partie polityczne [ Choi 2009].
Urynkowienie zadan, celow i metod
dziatania spotecznych przedsigbiorstw
mieszkaniowych powoduje, ze coraz
czesciej wdraza si¢ w nich tzw. koncep-
cje zarzadzania efektywno$cig (ang.
performance management). Zarzadzanie
efektywnoscia, w literaturze przedmiotu
zwane rowniez zarzadzaniem wynikami,
nie jest pojeciem nowym — pierwsze
szersze publikacje poswigcone temu
zagadnieniu pojawity si¢ na rynku w la-
tach dziewigc¢dziesiatych [m.in. Varcoe
1993; Adam 1994, Cope 1996]. Autorzy
definiujg pojecie zarzadzania efektyw-
no$cig, jako proces wspomagajacy
skuteczne zarzadzanie jednostkami
i grupami ludzi w celu zwigkszenia
efektywnosci funkcjonalno—ekonomicz-
nej, ktorego gtownym celem jest racjo-
nalna i efektywna alokacja $rodkow.
Otley twierdzi nawet, iz bez wykorzysta-
nia koncepcji zarzadzania wynikami,
przedsigbiorstwu trudno jest osiagnac
przyjete cele strategiczne i poprawiaé
wynik finansowy [Otley 2005].

Koncepcje realizuje si¢ dwuetapowo
— w pierwszej fazie kadra kierownicza
analizuje wyniki osiggane przez przed-
sigbiorstwo w kontek$cie realizacji
zaktadanych celow i zyskdéw, w drugiej
kolejnosci ocenia postep i przygotowuje
plan naprawczy.

Najistotniejsza fazg wdrazania kon-
cepcji jest faza planowania, kiedy to
przedsigbiorca powinien stworzy¢ ramy
teoretyczne projektu. Konieczne jest
przeprowadzenie czterostopniowej ana-
lizy polegajacej na identyfikacji dotych-
czasowego i pozadanego stanu i wyni-
kéw procesow zarzadzania. Po pierwsze,
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przedsigbiorca sporzadza list¢ obecnych,
kluczowych czynnikéw sukcesu oraz
metody pomiaru i monitorowania wy-
nikow w ramach kazdego czynnika.
Nastepnie, wyznacza pozadany poziom
wynikéw w  zakresie wspomnianych
czynnikow sukcesu i koryguje ilosciowe
cele strategiczne. Kolejnym etapem jest
projekcja celow na system nagrod i kar
dla 0s6b odpowiedzialnych za wdrozenie
i monitorowanie zmian. Ostatnim ele-
mentem jest identyfikacja tresci i kierun-
kow przeptywu informacji niezbednych
do przeprowadzenia procedur pomiaru,
kontroli i wnioskowania.

Walory systematycznego pomiaru
i oceny wynikoéw podkresla N. Flynn
[Flynn 2007] w swoim opracowaniu do-
tyczacym procesOw zarzadzania w sek-
torze publicznym. Autor postuluje, iz
nowe techniki zarzadcze powinny stuzy¢
nie tylko do monitoringu i kontroli
jednostek, zespolow ludzi, proceséw
produkcyjnych i uslug, ale przede
wszystkim majg prowadzi¢ do ich
doskonalenia na wielu ptaszczyznach.
Porownywanie wynikéw finansowych
przez przedsiebiorstwa jest konieczne i
efektywne z punktu widzenia motywacji
zespotu, niemniej najistotnicjsze jest
zbadanie, jakie metody zarzadzania
stosujag konkurenci, ktorzy uzyskali
lepsze rezultaty. Autor podkresla tez, ze
przedsigbiorstwa sektora publicznego
coraz czgsciej korzystaja ze wskaznikow
efektywnosci (ang. performance indica-
tors), opracowywanych i publikowanych
dla poszczegolnych sektorow. Wskaz-
niki te spetniajg dwie wazne role — moga
stanowi¢ element systemu kontroli
stosowanego wewnatrz organizacji, jak
i stanowi¢ przyczynek do usprawnienia
procesow zarzadczych poprzez porow-
nywanie wilasnych wynikéw do rezul-
tatow osigganych przez konkurentow.

s 7]

4. Benchmarking

olejnym narzedziem stosowa-
nym w zarzadzaniu zasobami
mieszkan spotecznych, a wzo-

rowanym na rozwigzaniach rynku ko-
mercyjnego, jest technika komparatywna
(ang. benchmarking). Benchmarking to
okresowe poréwnywanie wynikéw z li-
derami branzy. Wg polskiej normy
PN EN 15221-7:2013-04E to ,,proces
poréwnywania strategii, procesow, para-
metréw i/lub innych podmiotéw z prak-
tykami tego samego charakteru, w tych
samych okoliczno$ciach i wedtug podo-
bnych miar”. Skuteczne uczenie si¢ od
najlepszych wymaga zdaniem J. F. No-
waka wdrozenia w organizacji wielo-
etapowych dziatan:

e analizy zewnetrznych zmian, prefe-
rencjiioczekiwan,

e analizy wewnetrznej organizacji,

® rozpoznania obszaréw wymagajacych
usprawnienia,

e mierzenia dzialan zidentyfikowanych
jako wymagajace poprawy,

e wylonienia partneréw do studiéw po-
rownawczych,

e przeprowadzenia pomiardbw w obu
organizacjach,

e identyfikacjinajlepszych praktyk w ra-
mach obszarow wytypowanych do
zmian,

e wdrozenia usprawnien opracowanych
na podstawie najlepszych praktyk w da-
nym obszarze [Nowak 2006, s. 162].

System wskaznikow efektywnosci,
bedacych podstawowym narzgdziem
techniki komparatywnej, znajduje sze-
rokie zastosowanie ws$rod organizacji
dziatajacych na rynku nieruchomosci.
Jest on pomocny w kalkulacji i ocenie
ogo6lnych wynikoéw przedsigbiorstwa,
stuzy ciagglemu doskonaleniu, daje tez
przedsigbiorstwu mozliwos¢ szybkiej
reakcji na zmiany zachodzace wewnatrz
branzy, czy tez w bezposrednim jej
otoczeniu. Tzw. benchmarking moze
przyjac rozne formy — odnoszenia wtas-
nych wynikéw do tabel wskaznikow,
analizy sprawozdan finansowych publi-
kowanych przez przedsigbiorstwa kon-
kurencyjne, jak réwniez konsultacji ze
znaczacymi komercyjnymi przedsigbior-
stwami zarzadzajacymi nieruchomoscia-
mi. Pewne jest, iz stosowanie bench-
markingu staje si¢ obecnie powszechng
praktyka wsrod spolecznych organizaciji
mieszkaniowych, co jest bezposrednio
zwigzane z obowigzkiem konkurowania
wspomnianych organizacji z innymi
podmiotami dziatajagcymi na publicznym
rynku czynszowym, jak i na czynszo-
wym rynku prywatnym [Borelius i Wen-
nerstrom 2007].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

4. Facility management

onitoring i zarzadzanie wyni-
kami przedsigbiorstwa stano-
wig istotne elementy szerszej

koncepcji zarzadzania, jaka jest facility
management. Charakterystyczne dla dok-
tryny facility management jest to, ze
pomiar wynikéw skupia si¢ na tzw. klu-
czowych czynnikach sukcesu, bezpo-
$rednio skorelowanych ze strategia orga-
nizacyjna. Ma poprzez to wplyw na
kierunki rozwoju strategicznego, a takze
na ciagly rozwdj i doskonalenie dotych-
czasowych ustug, dziatan i procesow.
Niemniej, jak zauwazaja D. Amaratunga
i D. Baldry, organizacje stosujace facility
management czg¢sto deprecjonuja, badz
powierzchownie realizuja technike za-
rzadzania wynikami. Autorzy podkresla-
ja konieczno$¢ badania nie tylko
Htwardych” danych w postaci wskazni-
koéw finansowych, ale rowniez satysfak-
cji klientow, czy wskaznikow ogodlnego
rozwoju. Organizacje powinny w fazie
konceptualizacji wypracowac syntetycz-
ng siatk¢ pomiardw obejmujaca takie
wskazniki, jak:

e preferencjeioczekiwaniaklientow,

e wewnetrzne procesy produkcyjne (ope-
racje, procesy oraz kompetencje
i umiejetnosci majace najwickszy
wplyw na maksymalizacj¢ satysfakcji
klienta i poprawe wynikéw finanso-
wych),

® postep (permanentna poprawa struk-
tury 1 jakoS$ci ustug, oraz dazenie do
optymalizacji wewnetrznych proce-
sow produkcyjnych),

e wyniki ekonomiczne i pozaekono-
miczne (wskazniki stosowane w ra-
chunku efektywnosci ekonomicznej,
ktore majg istotne znaczenie dla
prawidlowej realizacji strategii obra-
nej przez organizacje) [Amaratunga
i Baldry 2003].

Istote¢ stosowania wspomnianych
technik kontrolnych przez organizacje
mieszkalnictwa spotecznego podkresla
tez Brytyjska Komisja Audytowa w ra-
porcie z 2005r. [Raport Komisji Audy-
towej 2005]. Do istotnych wad opraco-
wania nalezy jednak =zaliczy¢é kon-
centracje wylacznie na wynikach i spo-
sobach pomiaréow, podczas gdy po-
minig¢ta zostala analiza czynnikéw
wptywajacych na poprawe efektywnosci
i skutecznosci procesow zarzadczych
realizowanych we wczesniejszych fa-
zach zycia ustug.
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Wielu autoréw podejmowalo proby
identyfikacji praktyk zarzadczych pro-
wadzacych do optymalizacji w kontekscie
swiadczonych ushug, jednak byty to studia
teoretyczne, niepoparte obserwacjami'.
Luke badawcza w postaci badan empi-
rycznych wypelia m.in. T.Y.M. Lam,
ktoéry probuje odpowiedzie¢ na pytanie,
w jaki sposob organizacje mieszkaniowe
powinny stosowa¢ nowoczesne metody
zarzadzania obiektami komercyjnymi
w celu optymalizacji §wiadczonych ustug
[Lam 2008]. Zakres przedmiotowy ana-
lizy obejmuje spoteczne organizacje
mieszkaniowe typu non—profit oraz
przedsigbiorstwa dziatajace dla zysku.
Osia rozwazan staly si¢ tradycyjne
praktyki zarzadcze stosowane przez dwie
wytypowane przez autora do studium
przypadku organizacje mieszkaniowe —
organizacja mieszkaniowa typu non—pro-
fit w Anglii, oraz Centralna Organizacja
Mieszkaniowa w Hong Kongu (ang.
Hong Kong Housing Authority), ktéra
ustugi zarzadzania spotecznymi zasobami
mieszkan czynszowych zleca zewngtrz-
nym przedsigbiorstwom mieszkaniowym
dziatajacym na zasadach rynkowych.

Bibliografia

Jak wynika z badan empirycznych
przeprowadzonych przez Lam’a, spo-
leczne organizacje mieszkaniowe typu
non—profit w celu poprawy jakosci ustug
i optymalizacji proceséw zarzadczych,
powinny przede wszystkim stosowaé
benchmarking, ktéry moze przybraé
ro6zne formy — od tradycyjnych konsulta-
¢ji i wymiany doswiadczen z podobnymi
organizacjami, poprzez analiz¢ sprawo-
zdan finansowych innych podmiotow
z tego sektora, do analizy spotek
mieszkaniowych sektora prywatnego.
Zdaniem autora, spotki mieszkaniowe
dziatajace dla zysku moga zwigkszy¢
skutecznos¢ techniki benchmarkingu
oraz pozostatych praktyk zarzadczych
poprzez rozszerzanie gamy uslug, dla
ktorych przedsigbiorstwo uruchamia
procedury przetargowe. Badania po-
twierdzily tez znaczne korzysci plynace
z finansowego i pozafinansowego syste-
mu nagradzania manageréw generuja-
cych dla organizacji najwigksze zyski.

5. Podsumowanie

ako ze europejskie systemy miesz-
Jkalnictwa spotecznego w coraz

wigkszym stopniu adaptuja mecha-
nizmy rynkowe, czerpanie z technik
zarzadczych rozwinigtych w sektorze
prywatnym wydaje si¢ by¢ naturalng,
logiczng konsekwencja tego procesu.
Jednakze, jak podkreslaja V. Gruis
i N. Nieboer [Gruis i Nieboer 2004, s. 2],
techniki te musza by¢ dostosowane do
specyfiki organizacji dziatajacej w ra-
mach mieszkalnictwa spotecznego. Pod-
czas gdy celem metod wypracowanych
dla sektora prywatnego jest maksymali-
zacja zysku finansowego 1 wartosci
rynkowej firmy, zarzadcy zasobdow
mieszkan spotecznych musza kierowac
si¢ dodatkowo maksymalizacja uzytecz-
nosci spoteczne;j.

I Wsrod zagranicznych publikacji dotyczacych teoretycznych ujeé aspektow optymalizacji zarzadzania
ushugami, wymieni¢ mozna m.in. Lee iinni (1999), Longenecker i Scazzero (2000).
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THE EFFECT OF CHANGES IN THE ENVIRONMENT
OF SOCIAL HOUSING ORGANIZATIONS
IN THE EU ON MANAGEMENT TECHNIQUES
USED BY THESE COMPANIES

Summary

The ever changing environment the European social housing organizations function in affects considerably the orga-
nizational structures, management techniques, as well as operational strategies that these companies employ.

Social housing organizations that function on the basis of modern management concepts in developed countries tend
to incorporate patterns observable on free markets, and extend the range of services offered. The managers of social
housing companies increasingly follow the new management techniques originally developed for and widely applied

by commercial enterprises.

Key words

social housing, public housing, management
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b 4
ZMIANY W PRAWIE SPADKOWYM . ﬂ
i

18 pazdziernika 2015r. zaczeta obowigzywac zmiana Kodeksu .
cywilnego wprowadzajaca odmienng od dotychczasowej zasadg, iz niezlozenie
przez spadkobiercow o$wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku w ciaggu 6 miesigcy od dnia uzyskania
informacji o tytule powotania do spadku jest jednoznaczne z przyjeciem spadku z dobrodziejstwem inwentarza.

Zgodnie z uzasadnieniem zmiany, ma ona na celu wyeliminowanie sytuacji przypadkowego i czesto
nieswiadomego dziedziczenia dtugdéw zmarlego. Dotychczasowa zasada dziedziczenia ustawowego prowadzita
bowiem do sytuacji, iz zaniechanie ztozenia wspomnianego wyzej oSwiadczenia powodowalo przyjecie spadku
wprost, a wiec bez ograniczenia odpowiedzialno$ci za dtugi spadkodawcy.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. 2015 poz. 539.
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OBSZARY
POTENCJALNYCH DZIALAN
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W SWIETLE
USTAWY 0 REWITALIZACJI

Streszczenie

dr Stawomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015r. poz. 1777) wplywa na funkcjonowanie rynku nierucho-
mosci, modyfikuje badZ uzupetnia dotychczasowe rozwigzania z zakresu gospodarki nieruchomosciami oraz planowania
1 zagospodarowania przestrzennego. Z punktu widzenia rzeczoznawcdw majatkowych nowe prawo poszerza mozliwosci
zaangazowania zawodowego. W artykule zarysowano potencjalne obszary dzialalnosci rzeczoznawcodw majatkowych

w $wietle przywolanej ustawy.

Stowa kluczowe

rewitalizacja, ustawa o rewitalizacji, rzeczoznawca majatkowy, nieruchomos¢

Wstep

dniu 9 pazdziernika 2015 ro-
ku uchwalono w Polsce
ustawe o rewitalizacji (Dz.U.

2015r. poz. 1777). Ustawa, poza wieloma
nowymi rozwigzaniami legislacyjnymi
ingeruje w obowigzujace przepisy z za-
kresu gospodarki nieruchomosciami, jak
réwniez planowania i zagospodarowania
przestrzennego. Z punktu widzenia
rzeczoznawcow majatkowych realizacja
proceséw rewitalizacji moze tworzy¢
nowe obszary zaangazowania zawodo-
wego. Celem artykulu jest zbadanie
potencjalnego zakresu profesjonalnej
dziatalno$ci rzeczoznawcow majatko-
wych w $wietle przywotanej ustawy.
Zastosowano metod¢ analizy aktu pra-
wnego i zrodet literaturowych.

Zarys koncepcji rewitali-
zacji

wolucja wspoltczesnych koncep-
cji rewitalizacji w Polsce sigga
poczatku lat 90. XX wieku.

W ciagu ostatnich 22 lat zaprezentowano

7 znanych autorowi wersji projektow lub

zatozen do ustawy o rewitalizacji

[www.fr.org.pl]:

e ustawa o rehabilitacji istniejacych
zasobow mieszkaniowych w ramach
programowanych operacji rewitaliza-
cjienklaw srodmiejskich (1993);

e ustawa o renowacji i modernizacji
zabudowy migjskiej (1995);

e ustawa o renowacji i modernizacji
obszarow zabudowanych (1997);

e ustawa o rewitalizacji (2000);

e ustawa o rewitalizacji obszaréw miej-
skich (2003);

e ustawa o rewitalizacji oraz wspieraniu
remontow 1 niektorych inwestycji bu-
dowlanych (2006);

e ustawa o rewitalizacji obszarow zde-
gradowanych oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (2013).

Zadna z przytoczonych propozycji
nie przeszta skutecznie catego procesu
legislacyjnego. Podnoszono w nich
tworcza role samorzadu lokalnego w pro-
cesach rewitalizacji, ktore silnie wigzano
z polityka przestrzenng gminy. Propo-
nowano m.in. polaczenie programu
rewitalizacji ze strategig rozwoju gminy,
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny oraz miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego gminy. Promo-
wano koncepcj¢ zrownowazenia interesu
publicznego i prywatnego oraz partycy-
pacj¢ spoteczng w procesach rewitali-
zacji. Kontrola spoleczna miata si¢ sta¢
obowigzkowym elementem wdrazania
programow rewitalizacji.

Rewitalizacja jest definiowana w lite-
raturze przedmiotu na rézne sposoby
[Kaczmarek 2001; Palicki 2013; Ro-
berts, Sykes 2002; Ziobrowski 2000].
Zgodnie z ustaleniami I Kongresu Rewi-
talizacji Miast Polskich ,,Rewitalizacja to
skoordynowany proces, prowadzony
wspolnie przez wiadze samorzadowa,
spoteczno$¢ lokalng i innych uczestni-
kow, bedacy elementem polityki rozwoju
i majacy na celu przeciwdziatanie de-
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gradacji przestrzeni zurbanizowanej
i zjawiskom kryzysowym, pobudzanie
rozwoju i zmian jako$ciowych poprzez
wzrost aktywnosci spolecznej i gospo-
darczej, poprawe srodowiska zamieszka-
nia oraz ochrong dziedzictwa narodowe-
go, przy zachowaniu zasad zréwno-
wazonego rozwoju.” [Ziobrowski 2010].

W wytycznych Ministra Rozwoju Re-
gionalnego w zakresie programowania
dziatan dotyczacych mieszkalnictwa re-
witalizacj¢ ukazano w nastepujacy spo-
sob: ,,(...) kompleksowy, skoordynowa-
ny, wieloletni, prowadzony na okreslo-
nym obszarze proces przemian prze-
strzennych, technicznych, spotecznych
i ekonomicznych, inicjowany przez
samorzad terytorialny (gltdwnie lokalny)
w celu wyprowadzenia tego obszaru ze
stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu
nowej jakosci funkcjonalnej i stworzenie
warunkéw do jego rozwoju, w oparciu
o charakterystyczne uwarunkowania en-
dogeniczne.” [Narodowe Strategiczne
Ramy Odniesienia 2007-2013].

Z punktu widzenia rynku nierucho-
mosci interesujaca wydaje si¢ by¢ opinia
K. Skalskiego, bylego prezesa Stowa-
rzyszenia Forum Rewitalizacji: ,,Rewita-
lizacja odnosi si¢ do trzech typow
obszaréw. Pierwszy to taki, ktory
programu rewitalizacji 1 funduszy pu-
blicznych nie potrzebuje, poniewaz ma
w sobie potencjal, np. lokalizacyjny,
i rynek sam go odnowi. Drugi dotyczy
dzielnic tak zaniedbanych, Ze teraz nic
nie jest w stanie im pomoc, sg >>poza
rynkiem<<. I w koncu — trzeci obejmuje
kwartaty miejskie, ktore potrzebujg im-
pulsu, aby dzwigna¢ si¢ z upadku.”
[Skalski 2006] Stowa te wskazuja
na ograniczenia skutecznego prowa-
dzenia rewitalizacji w obszarach nie-
atrakcyjnych rynkowo, a zatem w sytu-
acji braku zainteresowania stosownego
nosnika kapitatu, ktéry zwykle dokonuje
oceny przestrzeni miejskiej przez pry-
zmat waloréw nieruchomosci. Taka
sytuacja wymaga wsparcia publicznego,
W pierwszym rzc;dz1e o charakterze
leglslacy]nym i organizacyjnym, a zaraz
p6zniej —finansowym.

Uchwalona w roku 2015 ustawa o re-
witalizacji (dalej: ustawa) nastgpujaco
definiuje analizowane pojgcie: ,,Rewita-
lizacja stanowi proces wyprowadzania ze
stanu kryzysowego obszarow zdegrado-
wanych, prowadzony w sposob komplek-
sowy, poprzez zintegrowane dziatania na
rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni
i gospodarki, skoncentrowane terytorial-
nie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego
programu rewitalizacji.” [Ustawa o rewi-
talizacji].

Obszary potencjalnych
dzialan rzeczoznawcow
majatkowych

ustawie mozna odnalez¢é
szereg sytuacji, wymogow
iokolicznosci prawnych, kto-

re predestynuja rzeczoznawcoOw majat-
kowych do dziatania doradczego, eks-
perckiego na rzecz rewitalizacji. Ponizej
przywotano informacje, ktore sktaniaja
do tworczych przemyslen o istotnej roli
rzeczoznawcy w projektowaniu i realiza-
cji analizowanych procesow (por. Rysu-
nek 1).

Zgodnie z trescig ustawy to gmina
przygotowuje, koordynuje i tworzy wa-
runki do prowadzenia rewitalizacji. Ca-
tos¢ tych dziatan, pozostaj acych w zakre-
sie wilasciwosci gminy stanowi jej
zadania wlasne. Wymaga to od rady
gminy wyznaczenia, w drodze uchwaty,
tzw. obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Uchwata ta stanowi akt
prawa miejscowego. Obszar rewitaliza-
cji nie moze by¢ wigkszy niz 20%
powierzchni gminy oraz zamieszkaly
przez wigcej niz 30% liczby mieszkan-
céOw gminy. Rada gminy podejmuje
uchwalg o przystapieniu do sporzadzenia

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

gminnego programu rewitalizacji oraz
uchwalg o jego przyjeciu. Dokument ten
jest tworzony dla wyznaczonego obszaru
rewitalizacji, przy czym nie jest on aktem
prawa miejscowego. W gminnym pro-
gramie rewitalizacji majg si¢ znalezé
m.in.:
e analiza lokalnych potencjalow znaj-
dujacych si¢ na obszarze rewitalizacji;
e opis wizji stanu obszaru po przeprowa-
dzeniu rewitalizacji;
e lista planowanych podstawowych
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, wraz
z ich opisami zawierajacymi zakres
realizowanych zadan, lokalizacje, sza-
cowang warto$¢, prognozowane re-
zultaty wraz ze sposobem ich oceny
w odniesieniu do celow rewitalizacji.

Poza omowionymi dzialaniami, rada
gminy moze w drodze uchwaty ustano-
wi¢ na obszarze rewitalizacji Specjalng
Strefe Rewitalizacji (uchwata taka sta-
nowi akt prawa miejscowego). Strefe
ustanawia si¢ na okres nie dluzszy niz
10 lat w celu zapewnienia sprawnej
realizacji przedsigwzie¢ rewitalizacyj-
nych, w szczeg6lnosci o charakterze
spotecznym oraz gospodarczym, $rodo-
wiskowym, przestrzenno—funkcjonal-
nym lub technicznym. W przypadku

Rysunek 1

Obszary dzialan rzeczoznawcy majgtkowego wynikajgce z Ustawy o rewitalizacji

Ustawa o rewitalizacji — obszary
dziatan rzeczoznawcy majatkowego

-

Oszacowanie wartosci zadan w przy
sporzadzaniu gminnego programu rewitalizacji
L A

~

Procedury wywlaszczeniowe
L oy
(" Oplaty adiacenckie z tytulu wybudowania
infrastruktury na terenie Specjalnej Strefy
e Rewitalizacji )
{ ™

Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu rewitalizacji

(Oszacowanie wielkosci zobowiazan inwestoréw)
uczestniczacych w procesach rewitalizacji

wobec gminy |

Zrodto: opracowanie wiasne.
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prowadzenia na terenie Strefy przedsie-
wzig¢ rewitalizacyjnych shizacych re-
alizacji celu publicznego beda realizo-
wane procedury wywlaszczeniowe
(wysokos¢ swiadczen ustala si¢ wedtug
stanu nieruchomo$ci w dniu wejscia
w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji).
Zaspokojenie roszczen majatkowych, co
do zasady nastepuje poprzez swiadczenie
pieni¢zne, niemniej wojt, burmistrz albo
prezydent miasta moze zaproponowac
wilascicielowi nieruchomos$¢ zamienng.
Wywlaszczenia mogg dotyczy¢ takze
tych nieruchomosci w obrebie Strefy,
ktére maja nieuregulowany stan prawny.
W ramach Specjalnej Strefy Rewi-
talizacji gmina moze nalicza¢ oplate
adiacencka z tytulu wybudowania
infrastruktury. Wynosi ona nie wigcej
niz 75% réznicy miedzy warto$cia, jaka
nieruchomo$¢ miata przed wybudowa-
niem urzadzen infrastruktury technicz-
nej, a warto$cia, jaka nieruchomo$¢ ma
poich wybudowaniu.

Ustawa o rewitalizacji skutkuje licz-
nymi zmianami w obecnie obowigzuja-
cych przepisach. Zmodyfikowano m.in.
ustawe o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Przy sporzadzaniu
studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego, szcze-
gotowo dookreslono sktadniki bilansu
terenéw przeznaczonych pod zabu-
dowe, uzupehiajac je m.in. o koniecz-
nos$¢ sformutowania, na podstawie analiz
ekonomicznych, $rodowiskowych, spo-
tecznych, prognoz demograficznych
oraz mozliwosci finansowych gminy,
maksymalne w skali gminy zapotrzebo-
wanie na nowg zabudowe, wyrazone
w ilosci powierzchni uzytkowej zabu-
dowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Literatura

Ustawa o rewitalizacji wprowadza
mozliwo§¢ uchwalenia szczegélnej for-
my planu miejscowego — chodzi o tzw.
miejscowy plan rewitalizacji. Istnieje ko-
nieczno$¢ sporzadzenia prognozy skut-
kow finansowych uchwalenia miej-
scowego planu rewitalizacji, ktora jest
opiniowana przez Komitet Rewitalizacji
(ciato opiniodawczo—doradcze wdjta,
burmistrza albo prezydenta miasta,
stanowigce forum wspoélpracy i dialogu
interesariuszy z organami gminy w spra-
wach dotyczacych przygotowania, pro-
wadzenia i oceny rewitalizacji). W miej-
scowym planie rewitalizacji mozna
okresli¢, w odniesieniu do nieruchomo-
$ci niezabudowanej, ze warunkiem
realizacji na niej inwestycji glownej jest
zobowigzanie si¢ inwestora do budowy
na swoj koszt i do nieodplatnego
przekazania na rzecz gminy inwestycji
uzupelniajacych w postaci infras-
truktury technicznej, spolecznej lub
lokali mieszkalnych — w zakresie
wskazanym w tym planie. Wymiar takich
zobowigzan jest proporcjonalny do
wzrostu wartosci nieruchomosci w wy-
niku uchwalenia albo zmiany miejsco-
wego planu rewitalizacji. Inwestor
zobowiazuje si¢ do realizacji inwestycji
uzupelniajacych, zawierajac z gming
umowe¢ urbanistyczng, w formie aktu
notarialnego.

Z.akonczenie

0 22 latach nieudanych inicjatyw
legislacyjnych w Polsce pojawily
si¢ regulacje prawne w catosci
poswiecone procesom rewitalizacji. Sze-
roki zakres zagadnien, ktérych dotyka

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015r.

o rewitalizacji (spotecznych, gospodar-

czych, przestrzennych, etc.) wskazuje na

konieczno$¢ rozpoznania mozliwosci
zaangazowania roéznych grup zawodo-
wych w procesy odnowy miejskie;j.

W artykule zarysowano obszary, w ra-

mach ktorych mozna dostrzec pola

potencjalnego dziatania rzeczoznawcow
majatkowych. Wsrod nich za najistot-
niejsze nalezy uznac:

e partycypacj¢ przy sporzadzaniu gmin-
nego programu rewitalizacji — plano-
wane przedsigwzigcia rewitalizacyjne
wymagaja zdefiniowania zakresu real-
izowanych zadan oraz oszacowania
ich wartosci;

e okreslanie warto$ci nieruchomosci dla
potrzeb procedur wywlaszczeniowych;

e okreslanie wartosci nieruchomosci przy
naliczaniu opfaty adiacenckiej z tytutu
wybudowania infrastruktury na terenie
Specjalnej Strefy Rewitalizacji,

e sporzadzanie prognozy skutkéw finan-
sowych uchwalenia miejscowego pla-
nurewitalizacji;

e okreslanie wielkosci zobowigzan in-
westorow budujacych i przekazuja-
cych nieodptatnie na rzecz gminy
inwestycji uzupetniajacych w postaci
infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali mieszkalnych na obszarze
rewitalizacji, stosownie do zapisow
miejscowych planow rewitalizacji.
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FIELDS OF POTENTIAL ACTIVITIES
OF REAL ESTATE APPRAISERS
IN THE CONTEXT OF REVITALISATION ACT

Summary

The 9 October 2015 Revitalisation Act affects the functioning of the real estate market, modifies or supplements the
existing solutions in the field of real estate management and spatial planning/zoning. From the point of view of real estate
appraisers new law expands the scope of their professional activities. The article outlines potential areas of appraisers’
actions in the light of discussed act.

Key words

revitalisation, revitalisation act, real estate appraiser, real estate

PRAWO

ZMIANY W PROGRAMIE MdM o e~

1 wrzes$nia 2015r. weszta w zycie nowelizacja Ustawy o pomocy

panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez miodych ludzi

(Dz.U. z 2015r. poz. 1194). Znowelizowane przepisy przewiduja rozszerzenie
programu o rynek wtérny i mieszkania budowane przez spotdzielnie mieszkaniowe na rzecz swoich cztonkow,
a takze zwigkszenie mozliwosci uzyskania wsparcia przez osoby nieposiadajace zdolnosci kredytowej. Istotnie
zwigkszono pomoc dla os6b i rodzin wychowujacych co najmniej troje dzieci. Beda one mogly otrzymaé
dofinansowanie wkiadu wiasnego do 65 m2 powierzchni mieszkaniowej (poprzednio 50 m2). Osoby i rodziny
z dwojka dzieci beda mogty otrzymaé wyzsze dofinansowanie wktadu wtasnego — 20% zamiast obecnych 15%,
natomiast w przypadku trojki dzieci i wigcej dofinansowanie wzrosnie do 30% z aktualnych 15%. Ponadto rodzin
1 0s6b wychowujacych przynajmniej troje dzieci w dniu sktadania wniosku o dofinansowanie wktadu wlasnego nie
bedzie obowigzywal warunek ,,pierwszego mieszkania” i limit wieku. Dla mieszkan z rynku wtoérnego bedzie
obowigzywat nizszy limit cenowy (0,9 warto$ci odtworzeniowej). Nowelizacja zaktada tez dofinansowanie wktadu
wlasnego do nabycia mieszkania, ktore powstato w wyniku przebudowy lub adaptacji, a nie tylko budowy. Zmiany

h
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,*
|

w ustawie zwigksza udzial w programie osob, ktére nie maja zdolnosci kredytowej. Nabywca, ktory nie ma
zdolnosci kredytowej, przy zawieraniu umowy kredytu, bedzie mogt by¢ wsparty przez dowolne osoby (a nie jak
dotychczas tylko przez cztonkow najblizszej rodziny).

Opracowanie na podstawie: rcl.gov.pl.
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STATUS PRAWNY
ZAWODU
RZECZOZNAWCY
MAJATKHOWEGO

Streszczenie

Zawod rzeczoznawcey majatkowego, zgodnie z art. 88 k.s.h., zaliczany jest do
wolnych zawodow. W polskiej Konstytucji wyrdznia si¢ takze odregbna kategorie
zawodow nazywanych zawodami zaufania publicznego. W zwiazku z tym
powstaje pytanie czy w $wietle obecnie obowiazujacych przepiséw, zawdd
rzeczoznawcy majatkowego ma jedynie status wolnego zawodu czy takze zawodu

zaufania publicznego.

Stowa kluczowe

Pawel Klusek

Uniwersytet Wroctawski

Wydziat Prawa, Administracji i Ekonomii

Zaktad Publicznego Prawa Gospodarczego

rzeczoznawca majatkowy, wolny zawdd, zawdd zaufania publicznego, samorzad zawodowy

1. Wstep

zeczoznawca majatkowy to

osoba fizyczna wykonujaca

zawod uregulowany ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomog$ciami (t.j Dz.U. 2015r. 782).
Jednak profesja ta powstata jeszcze przed
wejSciem w zycie wspomnianej ustawy.
Przyktadowo w ustawie z 17 maja 1989r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne, do
samodzielnych funkcji w dziedzinie
geodezji i kartografii zaliczono szaco-
wanie nieruchomosci. Jeszcze wezesniej
ustawa z 29 kwietnia 1985r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci (tekst jedn. Dz.U. z 1991r. Nr 30
poz. 127 ze zm.) stanowita, ze biegli
wpisani na list¢ wojewodzka 1 inne
uprawnione osoby (biegli sgdowi) maja
prawo do okre$lania wartosci gruntow. !
Szacowaniem nieruchomosci zajmo-
wano si¢ takze w okresie migdzy-
wojennym, w ktorym ushugi z zakresu
wyceny $wiadczyli specjalisci do spraw
budownictwa.?

Pomimo istnienia wcze$niejszych
przepisbw odnoszacych si¢ do zawodu
rzeczoznawcy majatkowego dopiero
w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami z 1997r. kompleksowo uregu-
lowano kwestie zwigzane z wykonywa-
niem tej profesji. Tym samym zmienila si¢
sytuacja prawna rzeczoznawcy majat-
kowego, ktory stat si¢ osobg wykonujaca
wolny zawod. W 1997r. uchwalono takze
obowiazujaca Konstytucje, ktora w art. 17
wprowadzila pojecie zawodu zaufania

publicznego. Celem niniejszego artykutu
bedzie odpowiedZ na pytanie czy obecnie
zawod rzeczoznawcy majatkowego jest
tylko wolnym zawodem czy takze zawo-
dem zaufania publicznego, a takze
ustalenie, jaki powinien by¢ status prawny
tej profesji.

2. Rzeczoznawca majat-
kowy jako wolny zawod

ojecie wolnego zawodu nie

doczekato si¢ swojej definicji

legalnej. W ustawach znajdujemy
jedynie wyliczenia profesji, ktére usta-
wodawca zalicza do tego typu zawodow.
Przyktadem takiej ustawy jest kodeks
spotek handlowych, ktory przewiduje, ze
spotke partnerska tworza wspodlnicy
w celu wykonywania wolnego zawodu
(art. 86 §1 k.s.h.). Natomiast w art. 88
k.s.h. wymieniono katalog wolnych
zawodow, do ktérych zaliczono rowniez
rzeczoznawcodw majatkowych.

Brak ustawowej definicji wolnego
zawodu wywotat dyskusje wsrod przed-
stawicieli doktryny, ktorzy podjeli probe
ustalenia zakresu tego pojecia i wska-
zania jego charakterystycznych cech.
Wydaje si¢, ze najwigksze uznanie
znalazta definicja K. Wojtczak, ktora jest

czgsto przywolywana w wielu opra-
cowaniach. Wedlug niej wolny zawdd to
,0sobiste i samodzielne wykonywanie
wewngetrznie spdjnego zespotu czyn-
nosci o charakterze intelektualnym,
wymagajacych wysokich kwalifikacji
(wiedzy 1 praktyki), systematycznie,
w zamian za honorarium bezintere-
sownie ustalone, stuzace zapewnieniu
$wiadczen i ushug klientom oraz ochronie
innych warto$ci interesu ogolnego,
zgodnie z obowigzujagcymi normami
prawnymi, zasadami etycznymi i deonto-
logicznymi.”?

Probe zdefiniowania tego pojgcia
podjeli tez inni autorzy. Przyktadowo
J. Jacyszyn wymienia katalog podsta-
wowych cech faktycznych i prawnych
posiadanych przez przedstawicieli
wolnych zawodoéw. Zalicza do nich:

1) kwalifikowane, szczegdlne wy-
ksztalcenie;

2) specyficzne zasady wykonywania
zawodu;

3) niezalezno$¢ zawodowa;

4) etosimisj¢ wykonywaniazawodu;

5) sposébistan zorganizowania;

6) etykezawodowg;

7) charakter wynagrodzenia odmienny
od typowej zaplaty;

I P.Czechowski (red.)iin., 2015, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa, s. 782

2 E.Bonczak-Kucharczyk, 2014, Ustawa o gospodarcze nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa, s. 1004

3 K. Wojtczak, 1999, Zawéd i jego prawna reglamentacja. Studium z zakresu materialnego prawa

administracyjnego, Poznan, s. 112
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8) tajemnic¢ zawodowa;

9) specyficzng odpowiedzialnos¢ cy-
wilng, a takze porzadkowsg czy tez
korporacyjna;

obowigzkowa przynalezno$¢ do
samorzadu zawodowego.*

10)

Watpliwosci moze budzié ostatnia
z wymienionych cech, poniewaz nie
kazdy wolny zawod posiada swoj wiasny
samorzad zawodowy (np. tlumacze
przysiegli, ksiegowi czy rzeczoznawcy
majatkowi).

Na podstawie przytoczonej wyzej
definicji i cech przedstawicieli wolnych
zawodow mozna stwierdzié, ze rzeczo-
znawca majatkowy niewatpliwie jest
0sobg wykonujaca wolny zawod. Swiad-
czag o tym liczne atrybuty charakte-
rystyczne dla tej profesji. W pierwszej
kolejnosci nalezy wspomnieé¢ o wyso-
kich kwalifikacjach, jakie musi posiadac¢
rzeczoznawca majatkowy. Wynika to
z faktu, iz do wykonywania czynnosci
z zakresu szacowania nieruchomosci
potrzebna jest specjalistyczna wiedza
z réznych dziedzin nauki, np. prawa,
ekonomii czy budownictwa. Dlatego tez
ustawodawca ustanowil szereg wymo-
gow jakie musi spetni¢ kandydat na
rzeczoznawce majatkowego. W glowne;j
mierze chodzi tu o przestanki nadania
uprawnien zawodowych wymienione
wart. 177 ust. 1 u.g.n., do ktorych zalicza
si¢ m.in. obowigzek posiadania wyz-
szego wyksztalcenia, ukonczenie stu-
diow podyplomowych w zakresie wy-
ceny nieruchomosci czy odbycie co
najmniej 6-miesigczne]j praktyki zawo-
dowej. Tak wigc rzeczoznawca majat-
kowy musi posiada¢ nie tylko wiedze
teoretyczng ale i praktyczng. Co wigcej,
zgodnie z art. 175 ust. 2 u.g.n. rzeczoz-
nawca majatkowy jest zobowigzany do
stalego doskonalenia swoich kwalifika-
cjizawodowych.

O zaliczeniu rzeczoznawcoOw majat-
kowych do kategorii wolnych zawodoéw
przesadza tez sposob, w jaki muszg oni
wykonywac¢ swoja profesje. W art. 175
ust. 1 u.g.n. ustawodawca natozyt obo-
wiazek wykonywania czynnos$ci zawo-
dowych rzeczoznawcy zgodnie z zasa-
dami wynikajacymi z przepisoOw prawa,
standardami zawodowymi a takze ze
szczegblng starannoscia oraz zasadami
etyki zawodowej i1 przy zachowaniu
zasady bezstronnosci w wycenie nie-
ruchomos$ci. Taka regulacja jest uza-
sadniona doniostym znaczeniem ustug
$wiadczonych przez rzeczoznawcow,
bowiem wlasciwe 1 rzetelne wyko-
nywanie czynnosci z zakresu szacowania
nieruchomos$ci jest konieczne dla
prawidlowego funkcjonowaniarynku.’

Kolejng wazng przestanka uznania
rzeczoznawcow majatkowych za przed-
stawicieli wolnego zawodu jest obo-
wigzek zachowania tajemnicy zawo-
dowej. Dotyczy ona wszelkich infor-
macji uzyskanych w zwiazku z wykony-
waniem zawodu (art. 175 ust. 3 u.g.n.).
Tajemnica objete sa zarowno informacje
dotyczace klienta rzeczoznawcy jak
i informacje dotyczace innych o0sob,
ktore zostaty zebrane przy okazji szaco-
wania nieruchomosci.®

Przedstawiciele wolnych zawodow
sg takze objeci szczegdlna odpo-
wiedzialnosciag zawodowa, ktora nalezy
odrézni¢ od odpowiedzialnosci cywilnej
czy karnej. Podlegaja jej rowniez
rzeczoznawcy majatkowi na podstawie
art. 178 u.g.n., w ktorym przewidziano
szereg sankcji za niewypelnianie obo-
wiazkow, o ktérych mowa w art. 158
iart. 175ust. 1,314 u.g.n (np. obowigzek
przekazania wyciagu z operatu szacun-
kowego, obowiazek przestrzegania regut
etyki). Odpowiedzialno$¢ zawodowa
rzeczoznawcow ma charakter odpo-
wiedzialno$ci administracyjnej i pelni
dwie funkcje: represyjng i prewencyjna.’
W zwigzku z wystgpowaniem funkcji
represyjnej nalezy podkresli¢, ze przy
rozstrzyganiu o odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcy niedopusz-
czalne bedzie stosowanie wyktadni
rozszerzajace;j.

Wymienione wyzej cechy zawodu
rzeczoznawcy majatkowego uzasadniajg
jego przynaleznos$¢ do kategorii wolnych
zawodow. Potwierdzajg tym samym, ze
ustawodawca stusznie zakwalifikowat
rzeczoznawcow do przedstawicieli wol-
nych profesji wymieniajac ich w art. 88
k.s.h. Natomiast inaczej wyglada kwestia
uznania rzeczoznawcow majatkowych
za przedstawicieli specyficznej grupy
wolnych zawodow, jakimi sg zawody
zaufania publicznego.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

3. Roznica miedzy wol-
nym zawodem a zawodem
zaufania publicznego -
kwestia samorzadu

ojecie zawodu zaufania publicz-

nego zostalo wprowadzone do

polskiego systemu prawnego
przez Konstytucj¢ z 1997r., ktorej art. 17
ust. 1 stanowi, ze ,,W drodze ustawy
mozna tworzy¢ samorzady zawodowe,
reprezentujgce osoby wykonujace zawo-
dy zaufania publicznego i sprawujace
piecze nad nalezytym wykonywaniem
tych zawodow w granicach interesu
publicznego i dla jego ochrony.” Takze
w tym przypadku ustrojodawca nie
sprecyzowat, jaki jest zakres pojeciowy
terminu: zawdd zaufania publicznego, co
w praktyce prowadzi do licznych
naduzy¢ zwigzanych z postugiwaniem
si¢ tym pojeciem. Brak definicji legalnej
staraja si¢ uzupehi¢ doktryna i orzecz-
nictwo, ktorych przedstawiciele podej-
muja proby wskazania cech charakte-
ryzujacych zawody zaufania publicz-
nego.

Przyktadowo mozemy tu przywotaé
poglad H. Izdebskiego, ktéry wymienia
podstawowe cechy profesji, o ktoérych
mowa w art. 17 ust. 1 Konstytucji.
Zalicza do nich regulowany charakter,
zdolno$¢ do autoregulacji i samore-
gulacji $rodowiskowej, wystepowanie
okres$lonych standardow postepowania,
posiadanie wlasnego kodeksu etycznego
oraz rzeczywiste wykonywanie zawodu
w praktyce.® Inny katalog wymienia
P. Sarnecki, ktoéry uwaza, ze zawody
zaufania publicznego posiadajg piec
podstawowych cech.

Pierwsza z nich dotyczy powiazania
wykonywanych czynnos$ci z pelnieniem
pewnej funkcji publicznej gdyz chodzi tu
o zawody majgce szczegolne znaczenie
dla zapewnienia wlasciwego biegu zycia

4
5

J.Jacyszyn, 2004, Wykonywanie wolnych zawodow w Polsce, Warszawa, s. 51
Taka opini¢ wyrazit np. K. Gabrel, ktory zwraca uwage, ze dobre przygotowanie rzeczoznawcow

majatkowych i prawidlowe wykonywanie przez nich czynno$ci zawodowych miato znaczacy wptyw na
unikni¢cie kryzysu w sektorze bankowym w Polsce. K. Gabrel, 2013, Deregulacja zawodu
rzeczoznawcy majqgtkowego pozbawiona merytorycznego uzasadnienia z jednoczesnym naruszeniem

konstytucyjnych zasad procedur legislacyjnych, Warszawa, s.

10; Podobny poglad wyrazit

H. Walczewski, ktory stwierdzit, ze dziatalno$¢ rzeczoznawcow majatkowych jest ,,istotnym elementem
funkcjonowania praworzadnego panstwa w gospodarce wolnorynkowej i funkcjonowania rynku
nieruchomosci.” J. Dydenko (red.) iin., 2012, Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe,

Warszawa, s. 23

6 P.Czechowski (red.) i in., 2015, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa, s. 798-799

7 Ibidem,s. 814

H. Izdebski, 2002, Sprawowanie pieczy nad nalezytym wykonywaniem zawodu przez samorzqdy

zawodowe (w:) S. Legat, M. Lipinska (oprac.), Zawody zaufania publicznego a interes publiczny —
korporacyjna reglamentacja versus wolnos¢ wykonywania zawodu: materialy z konferencji
zorganizowanej przez Komisje Polityki Spotecznej i Zdrowia Senatu RP przy wspotudziale Ministerstwa
Pracy i Polityki Spotecznej pod patronatem Marszatka Senatu RP Longina Pastusiaka, 8 kwiet-

nia 2002r., Warszawa, s. 34
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spotecznego. Oznacza to, ze osoby
wykonujace tego typu profesje posiadaja
zaufanie spoleczenstwa analogiczne do
zaufania, ktore powinny posiadac organy
panstwowe.

Druga cecha jest obowigzek prze-
strzegania tajemnicy zawodowej. Wyni-
ka on z faktu, iz osoby wykonujace
zawody zaufania publicznego maja
dostep do newralgicznych informacji
o charakterze osobistym, ktore dotycza
ich klientow a niekiedy (jak w przypadku
rzeczoznawcy) takze innych osob.

Trzecia cecha jest fakt ustanawiania
wysokich wymogow ograniczaja,cych
konstytucyjnq wolnosc wyboru i wyko-
nywanla zawodu.’ Wiaze si¢ to z ko-
niecznoscig posiadania odpowiednich
kwalifikacji jak posiadanie wiedzy
teoretycznej i1 praktycznej a takze
pewnych cech osobistych jak np. nieska-
zitelny charakter. '

Czwartg cecha zawodu zaufania
publicznego jest mozliwo$¢ tworzenia
samorzadu, ktory mialby szerszy zakres
wladztwa niz inne formy samorzadu
nieterytorialnego. Taki samorzad nalezy
tez jednoznacznie odrozni¢ od samo-
rzadu gospodarczego, o ktorym réwniez
stanowi art. 17 Konstytucji.

Piata i ostatnia cecha jest wedlug
autora swoiste traktowanie dziatalnosci
zarobkowej przedstawicieli zawodow
zaufania publicznego. Zwraca on uwage,
ze samorzady zawodowe tego typu
profesji, realizujac swoje cele, nie moga
jedynie dazy¢ do maksymalizacji do-
chodéw reprezentowanych przez siebie
0sob. Jednoczesnie zaznacza, ze kwestia
uzyskiwania dochodéw nie moze by¢
przez te samorzady pomijana.!!

Na temat istoty zawodu zaufania
publicznego wypowiedzial si¢ takze
Trybunat Konstytucyjny, ktory w wyro-
ku z dnia 2 lipca 2007r. wskazat konstyt-
utywne cechy tego typu profesji.!?
W pierwszej kolejnosci sedziowie od-
niesli si¢ do kwestii powierzania przed-
stawicielom zawodow zaufania publicz-
nego poufnych informacji dotyczacych
zycia osobistego ich klientow i koniecz-
nos$ci odpowiedniej organizacji tych
zawodow tak, aby zapewni¢ nalezyta
ochron¢ powierzanych informacji. Na-
stepnie Trybunatl wskazat kilka aspek-
tow, jakie zwigzane s3 z dzialalno$cia
zawodowa przedstawicieli profes;ji, po-
siadajacych przymiot zaufania publicz-
nego. Zaliczyt do nich wykonywanie
czynnos$ci zawodowych w zgodzie
z normami etyki zawodowej, szczeg6lng
tre$¢ §lubowania, tradycje korporacji za-
wodowej, koniecznos$¢ posiadania wy-
ksztalcenia wyzszego i okre§lonej spe-
cjalizacji, a takze kwalifikacji zawo-

dowych i moralnych. Na koncu sedzio-
wie Trybunatu podkreslili, ze wykony-
wania zawodu zaufania publicznego nie
mozna utozsamia¢ jedynie z objgciem
pieczg $wiadczenia ustug waznych dla
zabezpieczenia interesu publicznego
atakze $wiadczenia tych ustug w oparciu
o posiadane kwalifikacje. Nalezy pa-
migta¢, ze wykonywanie takich zawo-
dow wigze si¢ gltownie z realnym
»zaufaniem publicznym”, na ktore skta-
dasie wiele czynnikow.

Z przytoczonych pogladéw doktryny
i orzecznictwa wylania si¢ pewien obraz
zawodu zaufania publicznego bedacy
szczegolna kategoria wolnego zawodu.
Wymienione wyzej cechy mogg by¢
podstawa do ustalenia czy dany zawod
nalezy do profesji okreslonych w art. 17
ust. 1 Konstytucji. W tym miejscu
nasuwa si¢ pytanie czy do zawodow
zaufania publicznego zalicza si¢ takze
zawod rzeczoznawcy may@tkowego”
W literaturze mozemy znalez¢ opinie,
ktére na postawione wyzej pytanie
odpowiadaja twierdzaco.!? Takie stano-
wisko moze si¢ wydawac¢ uzasadnione,
bowiem zawdd rzeczoznawcy majat-
kowego z pewnoscia posiada wiele cech
zawodu zaufania publicznego. Nie ulega
watpliwosci, ze osoby majace upraw-
nienia w zakresie szacowania nierucho-
mosci sa zobowigzane do zachowania
tajemnicy zawodowej, musza posiadac
odpowiednie kwalifikacje 1 wyksztal-
cenie, ponadto wykonuja swoje czyn-
nodci w zgodzie z przyjetymi regutami
deontologicznymi i normami etycznymi
a takze $wiadczg ustugi o doniostym
znaczeniu dla zapewnienia wlasciwego
biegu zycia spotecznego.

Mimo to wydaje si¢, ze przedsta-
wiona wyzej teza zgodnie, z ktorg zawod
rzeczoznawcy majatkowego mozna
uzna¢ za zawdd zaufania publicznego,
jest zbyt daleko idaca. Co prawda
posiada on wiele cech charakte-
rystycznych dla tego rodzaju profesji, ale
nie spetnia jednego podstawowego
kryterium, jakim jest istnienie samo-
rzadu zawodowego powotanego do zycia

w formie ustawy. Powotanie takiego
samorzadu wydaje si¢ by¢ najwazniejsza
cechg zawodu zaufania publicznego,
o czym $wiadczy fakt, ze mozliwos$¢ jego
ustanowienia zostata przewidziana
w art. 17 ust. 1 Konstytucji. Natomiast
pozostate cechy takich profesji nie
zostaly wyartykulowane normatywnie
a ich wyodrgbnienie jest efektem
dziatalnos$ci doktryny i orzecznictwa.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze
istnieje takze odmienny poglad zgodnie,
z ktorym moga istnie¢ zawody zaufania
publicznego, ktére posiadaja samorzad
zawodowy i takie, ktore nie maja wlasnej
korporacji ustanowionej w formie
ustawy.'* Watpliwosci w tym zakresie
mogg wynika¢ ze sformulowania za-
wartego w art. 17 ust. 1 Konstytucji,
w ktorym stanowi si¢, ze w drodze
ustawy ,,mozna” tworzy¢ samorzady
zawodowe, co a contrario oznacza, 7e
ustawodawca nie ma takiego obo-
wigzku. "3

Jednakze przyjecie powyzszego po-
dzialu znaczaco utrudnia odréznienie
wolnych zawodow od zawodow zaufania
publicznego. Dlatego zasadne wydaje si¢
stwierdzenie, ze dopiero po utworzeniu
w formie ustawy odpowiedniego samo-
rzadu zawodowego, dana profesja moze
zostaé ostatecznie uznana za zawodd,
o ktérym mowa w art. 17 ust. 1 Kon-
stytucji. Oznacza to, ze zapis o mo-
zliwosci utworzenia takiego samorzadu
nalezy traktowaé, jako przyznanie
prawodawcy kompetencji do decydo-
wania o prawnym statusie wybranych
zawodow. Dzigki temu bedzie mozna
jednoznacznie okresli¢, czy dana pro-
fesja nalezy do elitarnej grupy zawodow
zaufania publicznego.

Jednoczesnie trzeba podkreslic, ze
istniejg zawody, ktdre powinny otrzymac
przywilej posiadania wlasnego samo-
rzadu. Dotyczy to tych profesji, ktore
spelniaja wszystkie inne kryteria uznania
ich za zawod zaufania publicznego. Do
takich zawodow niewatpliwie nalezy
rzeczoznawca majatkowy.

9 Art. 65 ust. 1 konstytucji stanowi, Ze ,,Kazdemu zapewnia si¢ wolno$¢ wyboru i wykonywania zawodu
oraz wyboru miejsca pracy. Wyjatki okresla ustawa.”

10 Np. art. 65 pkt 1 ustawy Prawo o adwokaturze, ktory stanowi, ze ,,Na liste adwokatow moze by¢ wpisany
ten, kto jest nieskazitelnego charakteru i swym dotychczasowym zachowaniem daje rekojmig

prawidtowego wykonywania zawodu adwokata.”

1P, Sarnecki, 2001, W sprawie wyktadni art. 17 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa,

nr2(43),s.75-76
12 Wyrok TK z dnia 2 lipca 2007r., sygn. akt K41/05

13 N. Gesek, 2013, Rzeczoznawca majqtkowy jako zawéd zaufania publicznego, Warszawa, nr 5,s. 31

14 H. Izdebski, 2012/2013, Uwarunkowania instytucjonalne ustanowienia zawodu pracownika socjalnego
zawodem zaufania spotecznego, (w:) Trzeci Sektor, Numer Specjalny, s. 77

15 P, Sarnecki, 2001, W sprawie znaczenia konstytucyjnego okreslenia ,, Zawdd zaufania publicznego”
(Art. 17 ust. 1 Konstytucji), (w:) Ekspertyzy i Opinie Prawne, Biuletyn Biura Studiow i Ekspertyz

Kancelarii Sejmu 5/41/00, Warszawa, s. 29
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4. Czy panstwo powinno
ustanowi¢ samorzad rze-
czoznawcOw majatko-
wych?

becnie istnieje wiele profesji,

ktorych przedstawiciele staraja

si¢ o uzyskanie przywileju po-
siadania wlasnego samorzadu zawodo-
wego.'® Podnosza oni wiele argumentow
majacych przekona¢ ustawodawce do
uchwalenia odpowiedniej ustawy. Doty-
cza one m.in. wykonywania czynnosci
zawodowych w zgodzie ze standardami
zawodowymi i1 kodeksami etyki, zna-
czenia tych czynnosci dla zabezpieczenia
interesu publicznego czy potrzeby
zapewnienia odpowiedniej reprezentacji
przedstawicielom danego zawodu. Takze
rzeczoznawcy majatkowi wyszli z inicja-
tywa utworzenia swojego samorzadu
jednak ich dzialania nie zakonczyly si¢
powodzeniem.!” Nie oznacza to jednak,
ze przedstawiciele tego zawodu nie
zastuguja na przyznanie im przywileju
posiadania wlasnego samorzadu zawo-
dowego. Wregcz przeciwnie, ustawo-
dawca powinien podja¢ dziatania w celu
jego ustanowienia. Swiadcza o tym
liczne orzeczenia, w ktérych uznano
rzeczoznawcow za osoby posiadajace
przymiot zaufania publicznego a takze
dotychczasowe dziatania ustawodawcy,
ktory kierujac si¢ pewnymi przestan-
kami, ustanowitl samorzady dla innych
zawodow.

4.1 Status rzeczoznawcy majat-
kowego w orzecznictwie

Jezeli chodzi o wspomniane wyzej
orzeczenia to w pierwszej kolejnosci
mozemy tu przywota¢ wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 22 kwietnia 2008r.
W jego sentencji sedziowie zawarli
twierdzenie, ze ustawa o gospodarce
nieruchomog$ciami, standardy zawodowe
oraz kodeks etyki obciazaja rzeczo-
znawcoOw majatkowych bardzo powaz-
nymi obowigzkami, przez co ich pozycja
jest w istocie zblizona do statusu osoby
zaufania publicznego.'®

W podobny sposob wypowiedziat si¢
Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z dnia 17 listopada 2010r., ktory
stwierdzit, ze ,,Rzeczoznawca cieszy sig¢
statusem osoby zaufania publicznego,
totez jedynie istotne i dostatecznie
umotywowane zastrzezenia do jego
opinii uzasadnia¢c mogg wniosek o do-
datkowa opini¢ czy ocen¢ stowarzy-
szenia.”!”

Na temat statusu zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego wypowiedziat si¢
takze Trybunal Konstytucyjny, ktory
w uzasadnieniu do wyroku z dnia
2 grudnia 2002r. wskazatl wiele cech tej
profesji $wiadczacych o jej zwiazku
z zawodami zaufania publicznego.?”
Sedziowie powotali si¢ w nim na
stanowisko doktryny, w ktorej podkresla
sie, ze od rzeczoznawcdw wymagana jest
interdyscyplinarna wiedza z r6znych
dziedzin nauki a takze odznaczanie si¢
duzg dojrzalosciag zyciowa i1 obywa-
telskg, ktore oprocz posiadanej wiedzy
daja podstawg do wnikliwej oceny
stosunkéow majatkowych w rdéznych
uktadach faktycznych i prawnych,
z czym powigzany jest ich obowiazek
zachowania bezstronno$ci, uczciwosci
i odpowiedzialnosci. Wyrazono takze
poglad zgodnie, z ktorym rzeczoznawca
majatkowy wykonujac swoje ushugi,
sluzy szerszemu interesowi spolecz-
nemu. Co wigcej, przyznany im zakres
uprawnien 1 kompetencji przesadza
o tym, ze przedstawiciele tej profesji
zostali uznani za osoby =zaufania
publicznego.?! W dalszej czeéci uza-
sadnienia powtorzono, ze zdaniem
doktryny obowiazki, ktére natozono na
rzeczoznawcow $wiadcza o tym, ze ich
pozycja jest zblizona do pozycji 0so6b
zaufania publicznego.??> Stanowisko to
zostato zaaprobowane przez s¢dziow
Trybunatu. Stwierdzili oni, ze ,Taka
ocena, zdaniem Trybunatlu Konsty-
tucyjnego jest uzasadniona, pomimo
faktu, ze dotychczas nie utworzono
samorzadu zawodowego rzeczozna-
wcow majatkowych. Uksztaltowane
w ustawie warunki uzyskania kwali-
fikacji do wykonywania zawodu $wiad-
czg o tym, ze ustawodawca przywigzuje
szczegblng wage do roli jaka pelnig
rzeczoznawcy majatkowi.” W cytowa-
nym uzasadnieniu zwrdcono tez uwage
na duze znaczenie czynnos$ci zawo-
dowych wykonywanych przez rzeczo-
znawcoéw dla gospodarki rynkowe;j.
Podkreslono, ze wykonywane przez nich

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ustugi czesto lacza si¢ z gospodaro-
waniem mieniem o znacznej warto$ci.
W zwiazku z tym Trybunal przywotat
poglad zgodnie, z ktérym, rzeczo-
znawcOw nalezy uznaé za ,,rzecznikow
ochrony interesu publicznego.”??

Podsumowujac swoje uzasadnienie
sedziowie Trybunatlu doszli do wniosku,
ze przytoczone przez nich argumenty
uzasadniajg ograniczenie dostepu do
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Ponadto uznali, Ze ustanowione przez
ustawodawce warunki wykonywania
tego zawodu, majg na celu zapewnienie
takiego poziomu $wiadczonych ustug
z zakresu wyceny, jaki jest wymagany od
0s6b zaufania publicznego.

4.2 Kryteria ustanowienia in-
nych samorzadéw zawodowych

Aby oceni¢ czy dana profesja
zastuguje na miano zawodu zaufania
publicznego, a tym samym na otrzy-
manie witasnego samorzadu zawodo-
wego warto przeanalizowac przypadki,
w ktérych ustawodawca zdecydowat si¢
na powotanie do zycia niektorych
korporacji zawodowych. Dobrym przed-
miotem badan beda projekty ustaw
uchwalonych pod rzadami obecnej
Konstytucji, ktore powotaty do zycia
nowe samorzady zawodowe. Zawarte
w nich uzasadnienia pozwolg odkry¢,
jakimi motywami kierowal si¢ ustawo-
dawca, gdy tworzyl poszczegolne
korporacje zawodowe. Przykladem
takich korporacji bgda samorzady
psychologow, diagnostow labora-
toryjnych i fizjoterapeutow.

Z uzasadnien projektow ustaw, po-
wotujacych do zycia wymienione wyzej
samorzady wynika, Ze istnicje pewien
katalog przestanek, ktore przesadzaja
o szczegblnym statusie danego zawodu.
Przestanki te mozna uzna¢ za podsta-
wowe cechy zawodow zaufania publicz-
nego. Jednocze$nie stwierdzenie ich
wystapienia moze uzasadniaé potrzebe
powotania w formie ustawy nowego
samorzadu zawodowego.

16 P, Antkowiak, 2012, Samorzqd zawodowy w Polsce, Warszawa—Poznan, s. 294-302

17 Ibidem, s. 298

18 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 kwietnia 2008r., 1 SA/Wa 225/08
19 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 listopada 2010r., 1 OSK 136/10

20 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 grudnia 2002r., SK 20/01

21 J. Szachutowicz (red.), M Krassowska i A. Lukaszewska, 1999, Gospodarka nieruchomosciami,

przepisyikomentarz, Warszawa, s. 448-449

22 E. Mzyk (w:) G. Bieniek i in., 2000, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Zielona
Gora, t. II, s. 268; S. Klaus, 2002, Status prawny osob zajmujgcych si¢ zawodowo rynkiem

nieruchomosci, Warszawa, s. 85

23 8. Klaus, 1999, Prawnokarne aspekty odpowiedzialnosci rzeczoznawcy majqtkowego, (w:) Rozwazania
o prawie karnym, ksigga pamigtkowa z okazji siedemdziesieciolecia urodzin profesora Aleksandra
Ratajczyka pod redakcjg Andrzeja J. Szwarca, Poznan, s. 187
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W uzasadnieniach najczgsciej wska-
zywano na posiadanie wysokich kwali-
fikacji badz potrzebg zapewnienia
posiadania wysokich kwalifikacji przez

przedstawicieli profesji, dla ktorych
ustawodawca ustanowit korporacj¢ za-
wodowa. Jak juz wezesniej wspomniano,
rzeczoznawcy majatkowi niewatpliwie
muszg posiada¢ takie kwalifikacje, na
ktore skladaja si¢ interdyscyplinarna
wiedza teoretyczna jak i wiedza prak-
tyczna.

Przyszli cztonkowie korporacji za-
wodowej musza takze wykonywac
czynnosci zapewniajace wilasciwy bieg
zycia spotecznego poprzez ochrong
pewnych podstawowych warto$ci wy-
mienionych w Konstytucji. W przypadku
diagnostow laboratoryjnych i fizjo-
terapeutow zwrocono uwage na donioste
znaczenie ich czynno$ci zawodowych
dla ochrony zycia i zdrowia ludzi. Jednak
moga to by¢ rowniez inne konstytucyjne
wartosci jak, np. ochrona bezpie-
czenstwa i wolnosci (adwokaci, rad-
cowie prawni). W przypadku rzeczo-
znawcoOw mozemy przyjaé, ze ich
dzialalno$¢ zabezpiecza jedng z waz-
niejszych konstytucyjnych wartosci jaka
jest prawo wiasnosci, bedace elementem
sktadowym polskiego ustroju gospo-
darczego. Przyktadowo, wlasciwe osza-
cowanie wartosci nieruchomo$ci moze
pomdc w rozporzadzeniu tg rzecza albo
w ustaleniu odszkodowania za pozba-
wienie prawa wlasnosci do nierucho-
mosci. Wycena rzeczoznawcy moze tez
mie¢ wplyw na ustalenie wysokosci
kredytu hipotecznego a tym samym na
wysoko$¢ kwoty, ktorag bedzie musiat
zwroci¢ kredytobiorca.

W tym konteks$cie warto przywotaé
poglad W. Wolpiuka, ktéry uwaza, ze
swoboda ustawodawcy w zakresie two-
rzenia samorzadéw zawodowych moze
by¢ ograniczona zwlaszcza wtedy, gdy za
istnieniem danej korporacji przemawiaja
,ustalone w konstytucji zobowiagzania
cigzace na panstwie”.?* W tym przy-
padku wystepuje takie zobowigzanie,
bowiem art. 21 ust. 1 Konstytucji
stanowi, ze ,Rzeczpospolita Polska
chroni wlasnos$¢ i prawo dziedziczenia.”

W analizowanych uzasadnieniach
wskazywano tez inne cechy zawodu
zaufania publicznego. Dotyczyly one
obowigzku przestrzegania regut etycz-
nych, ponoszenia szczegoélnej odpowie-
dzialnosci zawodowej, dostepu do
poufnych informacji i przestrzegania
tajemnicy zawodowej. Wszystkie te
cechy sa charakterystyczne dla przed-
stawicieli wolnych zawodow a tym
samym dla zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego, o czym byla juz mowa we
weczesniejszych rozwazaniach.

Ciekawe cechy zawodu zaufania
publicznego przemawiajagce za utwo-
rzeniem samorzadu zawodowego odnaj-
dujemy w uzasadnieniu projektu ustawy
0 diagnostach laboratoryjnych. Mowa tu
o0 uznaniu diagnostow za okrzepla grupe
zawodowa, W ktorej 1stmejq pewne
struktury organizacyjne zar6wno na
szczeblu centralnym jak i okregowym.
Cechy te $wiadczyly o gotowosci grupy
zawodowej diagnostow laboratoryjnych
do podjecia zadan samorzadu zawo-
dowego. W podobnej sytuacji sa obecnie
rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy od
wielu lat sg obecni w Zyciu gospo-
darczym naszego panstwa. Co prawda
zawod ten w swojej obecnej postaci
istnieje od wejscia w Zycie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, czyli
od 1998r. jednakze czynnosci z zakresu
szacowania nieruchomosci byty wyko-
nywane juz wczesniej przez osoby
posiadajace ku temu wymagane upraw-
nienia. Dlatego tez mozna przyjaé, ze
rzeczoznawcy majatkowi rowniez stano-
wig ,okrzepla” grup¢ zawodows.
Przemawia za tym fakt, iz wypracowali
oni wlasne standardy zawodowe, kodeks
etyki zawodowej a przede wszystkim
posiadaja wiele stowarzyszen zawo-
dowych w tym Polskg Federacje Sto-
warzyszen Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych.25 Tak wiec uprawnione wydaje si¢
stwierdzenie, ze réwniez rzeczoznawcy
posiadaja odpowiednie struktury orga-
nizacyjne, ktore w przysztosci bylyby
zdolne do wykonywania zadan samo-
rzadu zawodowego.

5. Z.akonczenie

odsumowujac mozemy doj$¢ do

whniosku, ze rzeczoznawcy majat-

kowi niewatpliwie sa przedsta-
wicielami wolnych zawodow. Przesa-
dzaja o tym szczegdlne cechy tego
zawodu takie jak potrzeba posiadania
wysokich kwalifikacji, obowigzek za-
chowania tajemnicy zawodowej, prze-
strzeganie regut etyki zawodowej, podle-
ganie odpowiedzialnosci zawodowej itd.
Taka kwalifikacja profesji rzeczoznawcy
jest rowniez uzasadniona z uwagi na
tres¢ art. 88 k.s.h., ktory wprost zalicza
rzeczoznawcow majatkowych do kate-
gorii wolnych zawoddéw. Natomiast
nicuzasadnione wydaje si¢ kwalifiko-
wanie rzeczoznawcow do zawodow
zaufania publicznego. Przyczyng tego
jest brak korporacji zawodowej ustano-
wionej w formie ustawy na podstawie
art. 17 ust. 1 Konstytucji. Nie oznacza to
jednak, ze ustawodawca nie powinien
skorzysta¢ ze swojej kompetencji do
utworzenia takiego samorzadu. Co
prawda przystuguje mu swoboda w tym
zakresie, jednak z uwagi na orzecznictwo
sadow administracyjnych i1 Trybunatlu
Konstytucyjnego, uznajace rzeczo-
znawcoOw za osoby posiadajace przymiot
zaufania publicznego, powinien osta-
tecznie przesadzi¢ o statusie prawnym
tego zawodu i powota¢ dla niego
odpowiedni samorzad zawodowy.
Przemawia za tym rdéwniez doty-
chczasowa praktyka ustawodawcy, ktory
w opisanych wyzej przypadkach zdecy-
dowat si¢ na utworzenie okreslonych
korporacji zawodowych z uwagi na
specyficzne cechy danych zawodow.
Dlatego tez ustawodawca powinien
wykaza¢ si¢ konsekwencja w swoich
dziataniach i ustanowi¢ w formie ustawy
samorzad zawodowy rzeczoznawcoOw
majatkowych, co pozwolito by osta-
tecznie uzna¢ t¢ profesje za zawod
zaufaniapublicznego

Il'f"

wr

24 W. Wolpiuk, 2002, Zawdd zaufania publicznego z perspektywy prawa konstytucyjnego, (w:) Zawody

zaufania publicznego...,s.23
25 www.pfsrm.pl (dostep: 19.11.2015t.)
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REAL ESTATE VALUER
- THE LEGAL STATUS OF THE PROFESSION

Summary

The profession of real estate appraiser, according to article 88 of Commercial companies code, is classified as a legal
profession. The polish Constitution distinguish another category of professions which is called profession of public trust.
Thereupon the question atises if in the light of currently existing legislation, occupation of real estate appraiser is only
alegal profession or if itis also a profession of public trust.

Key words

real estate appraiser, legal profession, profession of public trust, profession self—-government
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E-WYCIAG ﬂ

Z OPERATU SZACUNKOWEGO T o ESenos
15 lipca 2015 roku (Dz.U. poz. 985) zostala opublikowana ' ‘1‘%;

ustawa z dnia 15 maja 2015r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Nowelizacja wprowadzono zmiany w zakresie tre$ci oraz sposobu przekazywania wyciggu
z operatu szacunkowego organom prowadzacym kataster nieruchomosci.

Od dnia wejscia w zycie ustawy, tj. od dnia 14 pazdziernika 2015r., skroceniu ulegl termin przekazania
wyciagu z 3 do 2 miesigey od dnia sporzadzenia operatu szacunkowego.

Ponadto, od dnia wej$cia w zycie zmiany, wyciag powinien by¢ przekazywany do wtasciwego organu wytacznie
za posrednictwem elektronicznej platformy uslug administracji publicznej, z podpisem potwierdzonym
profilem zaufanym ePUAP lub bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomocg waznego
kwalifikowanego certyfikatu.

Doprecyzowaniu ulegta rowniez tre§¢ wyciagu z operatu szacunkowego, ktory obecnie obligatoryjnie powinien
zawierac nastgpujace informacje:
1) opisnieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, w tym jej rodzaj oraz dane identyfikujace:
a) dziatki ewidencyjne, wchodzace w sktad tej nieruchomoscei, oraz usytuowane na nich budynki, jezeli
przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa,

b) budynki lub lokale, jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ budynkowa lub nieruchomos¢
lokalowa,

2) zakresicel wyceny oraz zastosowane podejscie w wycenie nieruchomosci,

3) warto$¢ nieruchomosci, wraz ze wskazaniem rodzaju wartosci oraz daty jej okreslenia.

Szczegodtowe informacje dotyczace platformy ePUAP oraz sposobu uzyskania profilu zaufanego znajduja sie na
witrynie internetowej www.epuap.gov.pl.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. 2015 poz. 985.
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PRZEWIDYWANY
WPLYW NOWELIZACJI PRAWA
BUDOWLANEGO
Z 20 LUTEGO 2015 R.

NA RYNEK PIERWOTNY
INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
W POLSCE

Streszczenie

Krzysztof Marszalik

Szkota Gtowna Handlowa
w Warszawie

Przedstawiono zmiang procedury administracyjnej budowy budynkéw mieszkalnych, w wyniku noweli Prawa budowla-
nego. Wyjasniono znaczenie oceny oddzialywania budowy na proces inwestycyjny oraz rezygnaciji z wymogu przedkla-
dania zaswiadczen dotyczacych dostaw medidow. Pordwnano wplyw zmian na inwestycje w budownictwie jednorodzinnym

iwielorodzinnym.

Stowa kluczowe

prawo budowlane, inwestycje mieszkaniowe, procedury formalno—prawne w budownictwie

Wprowadzenie

czerwcu 2015r. zaczgta obo-
wigzywaé ustawa z dnia
20 lutego 2015r. o zmianie

ustawy — Prawo budowlane oraz nie-
ktorych innych ustaw. Zmiany proce-
duralne zawarte w uchwalonej noweliza-
cji maja na celu ulatwienie i skrocenie
czasu spelnienia wymagan formalnych
przy rozpoczynaniu wybranych inwes-
tycji budowlanych. Czy uproszczenie
procedur moze wplynagé na dziatania
inwestycyjne deweloperow? Czy faza
przygotowawcza inwestycji bedzie teraz
mniej skomplikowana i mniej kosztow-
na? Powyzsze zagadnienia zostang pod-
jete wniniejszym artykule.

_.--'C?Jﬂsn'ucn'on
Law

Zgloszenia zamiaru przy-
stapienia do budowy za-
miast pozwolen na budowe

punktu widzenia inwestordéw, naj-

bardziej istotng zmiang mogaca

mie¢ wplyw na skrocenie okresu
poprzedzajacego mozliwos¢ przysta-
pienia do wykonywania robot budowla-
nych moze by¢ rozszerzenie wykazu
obiektow niewymagajacych uzyskania
decyzji o udzieleniu pozwolenia na
budowe. Dotychczas obowigzywaty dwa
sposoby wypehienia formalnosci nie-
zbednych do rozpoczecia budowy.
Pierwszy polegal na zgloszeniu wiasci-
wemu organowi zamiaru przystapienia
do realizacji inwestycji (dla budow
wymienionych w art. 30 Ustawy — Prawo
budowlane). Do zgloszenia nalezato
dotaczy¢ ,,odpowiednie szkice lub ry-
sunki”, niezbedne pozwolenia, uzgod-
nienia i opinie oraz o§wiadczenie o pra-
wie do dysponowania nieruchomoscia do
celow budowlanych, a takze projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu.
Drugim sposobem umozliwienia rozpo-
czecie inwestycji budowlanej bytlo
uzyskanie decyzji o udzieleniu pozwo-

lenia na budoweg. Niezbedny zatacznik
do wniosku o udzielenie pozwolenia na
budowe stanowit projekt budowlany
(4 egzemplarze) wraz ze wszystkimi
koniecznymi pozwoleniami, uzgodnie-
niami 1 opiniami, o§wiadczeniem o pra-
wie do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane i in. W uzupetieniu do
powyzszych, nowela z 20 lutego 2015r.
wyodrebnia nowg procedure dla wybra-
nych obiektéw: zgloszenie zamiaru
przystapienia do budowy z zalaczeniem
projektu budowlanego. Sposrod obiek-
tow mieszkaniowych, nowa procedura
dotyczy ,,wolno stojacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych
obszar oddziatywania miesci si¢ w ca-
oscina dzialce lub dziatkach, na ktoérych
zostaly zaprojektowane”.

Inwestycje niewymagajace udziele-
nia decyzji o pozwoleniu na budowe
mogly by¢ realizowane, jesli w terminie
30 dni od daty zgloszenia wlasciwy organ
nie wnidst sprzeciwu w drodze decyzji.
Przystapienie do realizacji inwestycji
wymagajacych udzielenia decyzji o po-
zwoleniu na budowe bylo mozliwe po
wydaniu decyzji ostatecznej. W wyniku
nowelizacji, inwestycje realizowane na
podstawie zgloszenia z zalaczonym
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projektem budowlanym beda mogty by¢
realizowane pod warunkiem braku
sprzeciwu organu. Postgpowanie w spra-
wach wydawania decyzji admini-
stracyjnej, w tym decyzji o udzieleniu
pozwolenia na budowe, zgodnie z Ko-
deksem postepowania administracyj-
nego, powinna nastgpowaé w ciagu
miesigca, a w sprawach szczeg6lnie
skomplikowanych — nie pdzniej niz
w ciggu dwoch miesigcy. Wydaje si¢
zatem, ze termin usankcjonowania prawa
do budowy w przypadku zabudowy
jednorodzinnej pozostaje taki sam po
nowelizacji, w odniesieniu do przepiséw
dotychczasowych. Warto jednak zazna-
czy¢, ze Kodeks postgpowania admini-
stracyjnego okresla niewliczanie si¢ do
ww. termindw ,,przepisow przewidzia-
nych w przepisach prawa dla dokonania
okreslonych czynnosci, okresow zawie-
szenia postgpowania oraz okreséw
op6znien spowodowanych z winy strony
albo z przyczyn niezaleznych od organu”
(art. 5 KPA). Wydanie decyzji w terminie
dhuzszym niz 30 lub 60 dni przez
odpowiednie organy bywa tlumaczone
powyzsza regulacjag. W 2013r. $redni
czas oczekiwania na pozwolenie na
budowe wynosit 34 dni kalendarzowe
(Ministerstwo Infrastruktury, 2015).
Mozna zatem przewidywaé, ze brak
koniecznos$ci prowadzenia postgpowania
administracyjnego w celu wydania de-
cyzji o pozwoleniu na budowe w przy-
padku zabudowy jednorodzinnej, moze
doprowadzi¢ do skrdocenia realnego
$redniego czasu oczekiwania na uzy-
skanie prawa do budowy przez inwestora
—indywidualnego, czy dewelopera.

Zmiana podmiotu wy-
znaczajacego obszar od-
dzialywania obiektu bu-
dowlanego

proszczona procedura uzyska-

nia prawa do budowy moze by¢

wedle noweli z 20 lutego 2015r.
zastosowana wobec tych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, ktorych
obszar oddzialywania nie przekracza
terenu dziatki lub dziatek, na ktorych
zostal zaprojektowany (art. 1 pkt 3b,
Dz.U. 2015, poz. 443). Obszar oddziaty-
wania obiektu zostal w noweli zdefinio-
wany jako ,teren wyznaczony w oto-
czeniu obicktu budowlanego na pod-
stawie przepisow odrebnych, wprowa-
dzajacych zwigzane z tym obicktem
ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy, tego terenu”. Odwo-
fanie w ustawie do przepisow odrgbnych
dotyczy gtownie Rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury w sprawie warunkow,
jakim powinny odpowiada¢ budynkiiich
usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75,
poz. 690). W odniesieniu do budynkoéw
mieszkalnych jednorodzinnych, wolno
stojacych, okres$laja one przede wszyst-
kim odlegtosci od granicy dzialek,
w jakich nalezy sytuowa¢ przedmiotowe
budynki, oraz warunki przestaniania
i nastonecznienia, jakie nalezy zapewnic
zardbwno budynkowi projektowanemu,
jak réwniez budynkom, na ktory za-
budowa projektowana moze mie¢ wptyw
poprzez mozliwg zmian¢ parametrOw
naslonecznienia, czy kata przestaniania.
Prawdopodobnie z uwagi na fakt, ze
projektant nowej zabudowy zna przepisy
budowlane i w zgodzie z nimi sytuuje
budynek na dzialce oraz projektuje jego
brytg, nowela z 20 lutego 2015r.
(Dz.U. 2015, poz. 443) wyznacza pro-
jektanta jako osobe odpowiedzialng za
okreslenie obszaru oddziatywania pro-
jektowanego obiektu. Dotychczas, obo-
wigzek ten nalezat do organu architekto-
niczno—budowlanego prowadzacego
postepowanie o wydanie pozwolenia na
budowe. Nalezy zauwazy¢, ze projektant
ma kompetencje do wyznaczenia ob-
szaru oddzialtywania w $wietle mozliwo-
$ci przeprowadzenia analizy wpltywu
projektowanego budynku na zabudowe
sasiednig (np. poprzez komputerowe
wyznaczanie linijki stonca), ale to organ
nadal pozostaje odpowiedzialny za
wyznaczanie stron postgpowania.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

W przypadku watpliwosci, czy pro-
jektowany budynek wplywa na teren
wykraczajacy poza dziatki bedace przed-
miotem inwestycji, organ architektoni-
czno—budowlany moze wnie$¢ sprzeciw
do zgloszenia zlozonego przez inwe-
stora. W ciggu trzech dni od dorgczenia
zgloszenia, organ zamieszcza w Biule-
tynie Informacji Publicznej informacje
o dokonaniu zgloszenia (art. 1 pkt 9,
Dz.U. 2015, poz. 443), co umozliwia
wilascicielom, uzytkownikom lub zarza-
dcom sasiednich nieruchomosci zapo-
znanie si¢ ze zlozonym wnioskiem
1 ewentualne wniesienie o uznanie ich za
stron¢ w postgpowaniu. De facto, bu-
dynki mieszkalne jednorodzinne pro-
jektowane zgodnie z warunkami okre-
Slonymi w decyzji o warunkach zabu-
dowy, czy w zgodzie z zapisami miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, w wigkszosci przypadkow
nie beda oddziatywac na teren wykracza-
jacy poza obrys dzialek bedacych
przedmiotem inwestycji. Nalezy zauwa-
zyé, ze juz w postgpowaniu admini-
stracyjnym o wydanie warunkow za-
budowy, wszystkie strony postegpowania
(a obszar oddziatywania w tym poste-
powaniu obejmuje analize wigkszego
obszaru niz obszar oddziatywania obiek-
tu wg noweli) mogty zajac¢ stanowisko.
Uzyskanie prawa do budowy polega na
zastosowaniu si¢ do decyzji o warunkach
zabudowy lub zapiséw planu miejsco-
wego. Tym samym na etapie zgloszenia
dotyczacego budowy, sprzeciw wobec
ustalonych warunkéw zabudowy po-
zostaje bezprzedmiotowy. Powyzsze
wskazuje, ze okreslenie obszaru oddzia-
lywania obiektu zgodnie z zapisami
noweli z 20 lutego 2015r. nie wptynie na
koszty ani czas otrzymania prawa do
budowy. Warto jednak zauwazy¢, ze
praca urz¢dnikow organu architektoni-
czno—budowlanego przy procedurze
zgloszenia jest krotsza niz przy wydawa-
niu decyzji administracyjnej. Zadania
weryfikacyjne urzednikow pozostaja tak
samo pracochlonne, ale brak wymogu
sporzadzania tre$ci kilkustronicowych
decyzji, wysylania ich stronom poste-
powania i pilnowania terminéw na
przystugujace odwotania skutkujacych
terminem ustanowienia ostatecznos$ci
tych decyzji, nalezy uzna¢ za zysk czasu
organu administracji, czyli wszystkich
podatnikow.
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Zapewnienie dostaw me-
diow

rzed nowelizacja z 20 lutego 201 5r.,
do wniosku o wydanie decyzji
0 pozwoleniu na budowe nalezato
dofaczy¢ warunki techniczne przytaczenia
do sieci. Obecnie wymodg ten zostat
zniesiony. Gestorzy poszczegdlnych sieci
wydaja zazwyczaj warunki techniczne
w terminie do 21 dni od dnia zlozenia
kompletnego wniosku. Zniesienie wymo-
gu zalaczania tych warunkow w proce-
durze uzyskiwania pozwolenia na budowe
nie stanowi jednakze zysku owych 21 dni,
poniewaz inwestor mogl i nadal moze
wystapi¢ z wnioskiem o wydanie warun-
kow przytaczeniowych na kazdym etapie
procesu przygotowania inwestycji, naj-
lepiej tuz po zatwierdzeniu koncepcji
architektonicznej, ktora pozwala na
okreslenie poziomu zapotrzebowania na
dostawe poszczegdlnych mediow. Poza
tym, zniesienie wymogu okazania wa-
runkéw przylaczeniowych przed wyda-
niem decyzji o pozwoleniu na budowg nie
zwalnia inwestora z koniecznosci ich
uzyskania w ogodle. Warunkiem do
wydania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku mieszkalnego oraz
zawiadomienia o zakonczeniu budowy jest
potwierdzenie odbioru wykonanych
przylaczy (art. 57, Dz.U. 1997 nr 89,
poz. 414). Zgodnie z nowelizacjg z 20 lu-
tego 2015r. zniesiono réwniez wymog
przedstawienia o$wiadczenia wlasciwego
zarzadcy drogi o mozliwosci polaczenia
dziatki z droga publiczng, za wyjatkiem
drog wojewodzkich i krajowych. Warto
jednak zwrdci¢ uwagg, ze powyzsze
zmiany skutkujg jedynie brakiem weryfi-
kacji zapewnienia o mozliwosci 1 warun-
kach przylaczenia projektowanego obiektu
do sieci instalacyjnych, czy drogi na etapie
uzyskiwania prawa do budowy. Przy-
Taczenie budynku do poszczegodlnych sieci
oraz drogi nadal pozostaje wymogiem
przystapienia do uzytkowania budynku.
Dla inwestoréw indywidualnych
zmiana dotyczaca braku koniecznoS$ci
uzyskiwania warunkow przytaczenio-
wych przed przystapieniem do budowy
obiektu budowlanego skutkuje wicksza
swoboda w terminie uzyskiwania for-
malnosci, cho¢ nie zdejmuje z nich
odpowiedzialno$ci za ich dopetnienie.
Mozna si¢ spodziewaé, ze zmiana ta
pozostanie bez wplywu na zmniejszenie
kosztéw, czy skrocenie czasu etapu
przygotowania inwestycji. Dla dewel-
operdw, szczegdlnie w przypadku pod-
miotéw finansujacych inwestycje budo-

wlane z kredytow, uzyskanie wszelkich
warunkéw, decyzji i pozwolen na
mozliwie wezesnym etapie determinuje
kalkulacj¢ kosztow, opracowanie i za-
twierdzenie harmonogramu rzeczowo—
finansowego inwestycji oraz pozwala na
minimalizacj¢ ryzyka inwestycji. Nalezy
si¢ zatem spodziewaé, ze zmiany po-
legajace na zniesieniu obowigzku dola-
czania warunkow przylaczeniowych na
etapie uzyskiwania prawa do budowy
pozostang bez wptywu na koszty i czas
realizacji przez deweloperow.

Krotsze terminy w poste-
powaniu administracyj-
nym a proces inwestycji
budowlanych

zas oczekiwania inwestorow
‘ W procesie inwestycyjnym na

uzyskanie prawa do rozpoczgcia
wykonywania robot, czy przystgpienia
do uzytkowania zrealizowanego obiektu
jest uzalezniony nie tylko od samej
koniecznosci dokonania odpowiednich
formalnosci, ale rowniez od czasu, jaki
organom przysluguje do wypelienia
czynno$ci administracyjnych. Dla robot
wykonywanych na podstawie zglosze-
nia, przystgpienie do uzytkowania nie
wymaga zawiadomienia ani zgody
organu. W przypadku inwestycji, dla
ktorych nalezy ztozy¢ zawiadomienie
o zakonczeniu budowy lub zlozy¢
zawiadomienie o zakonczeniu budowy
i uzyska¢ decyzj¢ o pozwoleniu na
budowe, zgodnie z nowelg z 20 lute-
go 2015r. (art. 1 pkt 28, Dz.U. 2015,
poz. 443), organ ma prawo do zgloszenia
sprzeciwu do zawiadomienia o zakon-
czeniu budowy w terminie do 14 dni,
zamiast terminu 21 dni, ktory obowig-
zywal przed nowelizacja. Tym samym,
inwestorzy budynkéw jednorodzinnych
wykonywanych w procedurze zgloszen-
ia wraz z zalaczonym projektem bu-
dowlanym moga kalkulowa¢ skrocenie
okresu oczekiwania na mozliwo$¢ uzyt-
kowania obiektu. Niemniej, nadal
pozostaja w mocy obowiazki inwestora
wynikajace z art. 57 Prawa budowlanego
(Dz.U. 1997 nr 89, poz. 414), zgodnie
z ktorym do zawiadomienia o zakon-
czeniu budowy nalezy dotaczy¢ migdzy
innymi wszelkie protokoty badan
i sprawdzen, dokumentacj¢ geodezyjng
zawierajaca wyniki inwentaryzacji po-
wykonawczej, potwierdzenia wykona-
nych przytaczy oraz os$wiadczenie

o dokonaniu powierzchni uzytkowe;j
wszystkich lokali w budynku, a takze
oswiadczenie o braku sprzeciwu Pan-
stwowej Strazy Pozarnej, czy Panstwo-
wej Inspekcji Sanitarnej, jesli przez te
instytucje projekt budowlany byt opinio-
wany. Powyzsze oznacza, ze zakres
formalno$ci po stronie inwestora po
zakonczeniu samych robdt budowlanych
pozostaje niezmienny, a skrdcenie czasu
na mozliwo§¢ wniesienia sprzeciwu
organu o 7 dni nalezy uzna¢ za krok
w kierunku usprawnien, ale nie stanowi
zmiany wptywajacej na kalkulowany
przez inwestordw czas trwania inwe-
stycji. W przypadku budynkéw miesz-
kalnych wielorodzinnych, zgodnie z art.
55 Prawa budowlanego (Dz.U. 1997
nr 89, poz. 414), budynki te naleza do
kategorii obiektow budowlanych, dla
ktorych uzyskanie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie jest obowigzkowe,
dlatego procedury formalne oraz czas
uzyskiwania wyzej wymienionej decyzji
pozostaje niezmienny.

Wplyw zmian w Prawie
budowlanym na ceny
lokali mieszkalnych

2014 roku, w Polsce, oddano
do uzytkowania niemal 1,3 ra-
zy wigcej lokali mieszkalnych

w budynkach realizowanych w trybie
indywidualnym, niz w budynkach prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem
(GUS, 2014). Jednoczes$nie, 97,6%
oddanych w 2014r. do uzytkowania
budynkow mieszkalnych stanowily bu-
dynki jednomieszkaniowe, przystosowa-
ne do statego zamieszkania (GUS, 2014).
Powyzsze oznacza, ze dla zdecydowane;j
wigkszo$ci inwestorow nowelizacja
z dnia 20 lutego 2015r. Prawa budowla-
nego, procedura uzyskania prawa do
rozpoczgcia robot budowlanych, na etapie
przygotowania inwestycji, bedzie uprosz-
czona. Urzednicy organow architektoni-
czno-budowlanych beda musieli roz-
patrywac tg samg liczbe wnioskow o wy-
danie decyzji o pozwolenie na budowe
oraz zgloszen planowanych budow, ale
decyzje o pozwoleniu na budowe beda
sporzadzane wylacznie dla ok. 2,4%
z nich. Powyzsze moze skutkowac przy-
spieszeniem (zachowaniem terminow
okreslonych w KPA) w rozpatrywaniu
wnioskéw o wydanie decyzji o pozwo-
leniu na budowg dla budynkow miesz-
kalnych wielorodzinnych.
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Ponad 53% lokali mieszkalnych
oddanych do uzytkowania w Polsce
w 2014r. zrealizowano w budynkach
przeznaczonych na sprzedaz lub wy-
najem (na podstawie: GUS, 2014), czyli
realizowanych glownie przez dewelo-
perow oraz w niewielkim stopniu przez
towarzystwa budownictwa spotecznego,
czy spoéldzielnie mieszkaniowe. Tym
samym, nieco ponad potowa odbiorcow
oddawanych do uzytkowania lokali
mieszkalnych nie bedzie beneficjentami
nowelizacji z 20 lutego 2015r. Nalezy si¢
spodziewac, ze dla inwestorow budyn-
kow mieszkalnych wielorodzinnych,
wprowadzana zmiana Prawa budowlane-
go pozostanie bez wplywu na harmono-
gram rzeczowy przedsigwzig¢ ani na
koszty ich realizacji, ani na zmniejszenie
ryzyka inwestycji. Tym samym, czynniki
wplywajace na ceny lokali mieszkalnych
roOwniez pozostang niezmienne. Po-
tencjalni nabywcy lokali mieszkalnych
nie moga si¢ zatem spodziewac obnize-
nia cen ofertowych na rynku pierwot-
nym, z tytulu wprowadzanych zmian
w Prawie budowlanym.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jednakze wptyw noweli na pierwotny
rynek mieszkaniowy w budownictwie
wielorodzinnym pozostanie prawdopo-
dobnie niezauwazalny. Wprowadzenie
uproszczonej procedury zgloszenia bu-
dowy nie dotyczy budynkéw wieloro-
dzinnych. Konieczne do spetienia przez
inwestoréw formalnosci w kazdej fazie
inwestycji budowlanej pozostajg na tym
samym poziomie skomplikowania. Nie
zmienia si¢ ilo§¢ procedur formalno-
prawnych ani czas ich przeprowadzenia.
Budowa budynkow wielorodzinnych
nadal wymaga uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na budowe, a po zakonczeniu
robot decyzji o pozwoleniu na uzytko-
wanie obiektu. Wprowadzane nowela
zmiany w Prawie budowlanym nie
wplyng zatem na harmonogram rzeczo-
wo—finansowy inwestycji ani czas jej
przygotowania, realizacji, czy zakoncze-
nia, ani na zmiang oceny ryzyka inwesty-
cyjnego, ani na ceny lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych.

Intencjg ustawodawcy wprowadzo-
nej nowelizacji Prawa budowlanego bylo
uproszczenie procedur formalnych ko-
niecznych do wypetnienia przed rozpo-
czeciem robot budowlanych. W swietle
przeprowadzonej w niniejszym artykule
analizy, nalezy przypuszczaé, ze dla
inwestoréw indywidualnych noweliza-
cja moze nieznacznie skroci¢ czas
oczekiwania na prawo do budowy.
Niemniej, dla deweloperéw inwestu-
jacych w budownictwo mieszkaniowe,
zarowno jednorodzinne jak wieloro-
dzinne, wprowadzone nowelizacjg zmia-
ny pozostang prawdopodobnie bez
wplywu na czas i koszty prowadzonych
przedsigwzigc.

3. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75, poz. 690),
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServiet?id=WDU20020750690 (lipiec 201 5r.).

4. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego z pozniejszymi zmianami, Dz.U. 1960 nr 30, poz. 168,
http.//isap.sejm.gov.pl/DetailsServiet?id=WDU19600300168 (lipiec 201 5r.).

5. Ustawazdnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane z pozniejszymi zmianami,
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServiet?id=WDU19940890414 (lipiec 201 5r.).

6. Ustawa z dnia 20 lutego 2015r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2015, poz. 443),
http://dziennikustaw.gov.pl/du/2015/443/1 (lipiec 201 5r.).
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THE EXPECTED IMPACT OF THE 20™ FEBRUARY 2015 AMENDMENT
TO THE CONSTRUCTION LAW ON RESIDENTIAL INVESTMENTS
PRIMARY MARKET IN POLAND

Summary

This article concerns the issue of The Construction Law amendment in the range of housing construction procedures.
It explains the territorial impact assessment of the construction as well as avoiding the need for submission of media
delivery certificates on the investment process. The impact on single and multi family housing has been compared.

Key words

family housing, The Construction Law, building procedures

PRAWOD b 4

OBOWIAZKI POSREDNIKA ﬂ

W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI o e~ Tl e
Zgodnie z orzeczeniem Sadu Okregowego w Stupsku (sygn. akt - ‘%;

IV Ca 178/15) zakres obowiazkow posrednika sprowadza si¢ do wykonywania

czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia i nabycia nieruchomosci. Samo
zamieszczenie ogloszenia sprzedazy w Internecie nie jest wystarczajgce do spelnienia przestanek stworzenia
warunkow doprowadzajacych zainteresowanych do zawarcia glownej umowy i nie przysluguje za to
prowizja od sprzedazy.

J.Z. bedaca posrednikiem nieruchomosci zaskarzyta w catosci wyrok, w ktorym sad rejonowy oddalit jej
powodztwo wobec matzenstwa K. o zaptate kwoty 9000 zt wraz z naleznosciami ubocznymi. J.Z. zawarla
z malzenstwem umowe o posredniczenie w sprzedazy nieruchomosci, a w umowie zawarta zostata klauzula
wylacznosci. Jednak czynnosci dokonane przez posrednik J.Z. ograniczaty si¢ jedynie do zamieszczenia
w Internecie ogloszenia o sprzedazy nieruchomosci. Do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci nalezacej do
malzenstwa doszto wskutek ich samodzielnych dziatan, co zostato wykazane w trakcie postgpowania.

Sad uznal, ze apelacja Pani Z. nie zasluguje na uwzglednienie. Podobnie jak Sad Rejonowy odwotat si¢ do
stanowiska Sadu najwyzszego zajetego w wyroku z dnia 23 listopada 2014r. I CK 270/04, w ktérym Sad wyjasnit
istote umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie ze stanowiskiem SN "posrednik nabywa prawo do
wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia
gtéwnej umowy, a zatem cate ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku". Przy czym to posrednik musi wykazac,
ze faktycznie stworzyt sprzedajacym sposobnos¢ do zawarcia umowy sprzedazy.

W rozpatrywanej sprawie Pani Z. wskazata jedynie, ze oferta sprzedazy nieruchomosci zostata zamieszczona
w Internecie, ale nie wykazata, ze czynnos$¢ ta skutkowata skojarzeniem kontrahentéw. Zdaniem Sadu, nie byto
podstaw do przyjecia, ze wynagrodzenie ustalone w umowie i to w tak znacznej wysokosci, przystugiwato za samo
zamieszczenie ogloszenia.

Zrodlo: orzeczenia.ms.gov.pl.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

GEODEZYJNO - PRAWNE
ASPEKTY ZARZADZANIA
OBSZARAMI WIEJSKIMI

Streszczenie

W Polsce obszary wiejskie maja dominujaca powierzchnie w skali kraju. Obszary
te w znakomitej wigkszosci wykorzystywane sa do produkcji rolniczej, w malym
zakresie na inne cele np. zwiazane z turystyka. Efektywnosé wykorzystania
przestrzeni rolniczej zalezna jest od kilku czynnikéw. Niewatpliwie jednym z nich
jest geometria uprawianej powierzchni czy rozdrobnienie uprawianych dziatek w przestrzeni. W wielu przypadkach mozna
spotka¢ uprawne pola o szerokosci kilku metréw i dtugosci dochodzacych kilometréw. Takie czynniki nie pozwalaja na
stosowanie w pelnym zakresie nowoczesnych maszyn i technologii upraw.

dr inZ. Wojciech Cymerman

Uniwersytet Warmifisko-Mazurski
w Olsztynie

Niektore z zabiegow geodezyjnych stosowane w zakresie poprawy takiego stanu to podziaty nieruchomosci oraz proces
scalenia i wymiany gruntéw. Wykonujac podzial nalezy zwraca¢ uwage na geometri¢c nowopowstatych dzialek, tak by ich
zagospodarowanie bylo jak najbardziej optymalne. Scalenie i wymiana to bardzo skomplikowany proces administracyjny
pozwalajacy wykreowa¢ nowy roztég gruntow i dostosowaé granice nieruchomosci do systemu urzadzen melioracji
wodnych, sieci drég oraz rzezby terenu. Scalenie i wymiana gruntéw nie zmienia praw rzeczowych do gruntéw, a tylko

zmieniaich przestrzenna lokalizacje

W niniejszym opracowaniu taki proces oraz jego efekty zaprezentowano na przykladzie wsi Potok Gérny w powiecie

Bilgoraj wojewodztwo Lubelskie.

Stowa kluczowe

podzial nieruchomosci, scalenie i wymiana gruntow, ksztattowanie obszaréw wiejskich

Wstep

bszar wiejski, jak wynika z de-

finicji Gtéwnego Urzedu Sta-

tystycznego, to teren potozony
poza granicami administracyjnymi
miast. W Polsce obszary wiejskie
i miejskie sg wydzielane w sposob
administracyjny. Podstawg uznania
danego obszaru za wiejski w Unii
Europejskiej jest gestos¢ zaludnienia.
W Unii Europejskiej status obszaréw
wiejskich maja tereny na ktorych gestosé
zaludnienia nie przekracza 100 0s6b ma
kilometr kwadratowy. Natomiast Orga-
nizacja Wspolpracy Gospodarczej i Roz-
woju OECD obszarem wiejskim defi-
niuje teren wowczas, gdy gestos$c
zaludnienia jest nizsza niz 150 oséb na
kilometr kwadratowy. Z powodu takiej
definicji oraz braku systematycznej
rejestracji zmian demograficznych
zdarza si¢, ze niektore gminy wiejskie
posiadaja wigcej mieszkancoOw niz
gminy majace status gmin miejskich.
Z powodu tych nie co rozbieznych
definicji w 2007 roku w Polsce obszary

wiejskie wedlug réznych klasyfikacji
zajmowaty od niemal 86% do 93% calej
powierzchni kraju. Zobacz Tabela 1.

Rozwoj obszarow wiejskich jest
waznym elementem polityki Unii Euro-
pejskiej. Wynika to z faktu, ze w skali
27 panstw cztonkowskich Unii Euro-
pejskiej na tych terenach zamieszkuje
56% ludno$ci. Wobec takiego stanu nie
mozna pozostaé¢ oboj¢tnym. Niezwykle
waznym, z punkty zamieszkujacych te
tereny, a takze zarzadzajacych, jest

poprawa konkurencyjnosci sektora
rolnego i lesnego, wykorzystania ich
potencjatu oraz przede wszystkim
zmniejszenia dysproporcji dochodow
ludnosci wiejskiej 1 miejskiej.

Obszary wiejskie to podstawowy
element tego S$rodowiska przyrodni-
czego. Wszelkie prace na terenach
wiejskich majg znamiona elementow
ksztattowania $rodowiska zwigzanego
z produkcja rolnicza.

Tabela 1

Udzial powierzchni
obszarow wiejskich
w powierzchni ogélem

Obszary wiejskie
wg klasyfikacji
(%)

Udzial ludnosci zamieszkalej na
obszarach wiejskich w stosunku

do ludno$ci ogolem

w %)

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

GUS (TERYT) 93,2 38,7
OECD 91,0 344
Eurostat 85,7 29,3
Zrédlo: http:/fencykolopedia.warmia.mazury.pl/.
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Jest wiele dyscyplin naukowych
zajmujacych si¢ problemami ksztatto-
wania 1 ochrony przed degradacja
przestrzeni wiejskiej. Do nich niewatpli-
wie nalezy, migdzy innymi, geodezja.
Zagadnienia tej nauki sg dosy¢ rozlegle
poczynajac od pomiardw zwigzanych
z wyznaczaniem ksztaltu i wymiarow
Globu Ziemskiego, poprzez pomiary
inzynierskie do wszelkiego rodzaju
pomiaréw zwigzanych z gospodarka
nieruchomog$ciami. Ten rodzaj pomiaréw
geodezyjnych postrzegany jest jako
specjalno$¢ naukowa zwany geodezja
rolna.

Ksztaltowanie obszarow
wiejskich —aspekty praw-
ne

procesie ksztaltowania ob-
szaro6w wiejskich uczestniczy
wiele podmiotéw dysponujac

stosownymi narz¢dziami prawnymi. Do
najwazniejszych nalezy zaliczy¢: whasci-
cieli nieruchomosci oraz organy samo-
rzadowe (gminy) pod kontrolg ktorych
winny przebiega¢ wszelkie procesy
zZwigzane ze zmianami zwigzanymi
z obszarami wiejskimi. Podmioty te,
prowadzac swoja dziatalnos¢ w wyzej
wymienionym zakresie, powinny re-
spektowac przepisy prawa dotyczace
przedmiotowych kwestii. Niektore z cze-
$ciej przywolywanych aktow prawnych
to:

e Ustawa z dnia 26 marca 1982r. o sca-
laniu i wymianie gruntow (tekst
jednolity Dz.U. 2014 poz. 700);

e Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochro-
nie gruntow rolnych i lesnych (tekst
jednolity Dz.U. 2013 poz. 1205);

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r.
prawo ochrony S$rodowiska (tekst
jednolity Dz.U. 2013r. poz. 1232);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity Dz.U. 2015
poz. 199);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o go-
spodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz.U.2015 poz. 782).

Realizacje polityki zwigzanej z wszel-
kimi zmianami w zakresie ksztaltowania
obszarow wiejskich, od strony tech-
nicznej, na zlecenie zainteresowanych
podmiotéw, prowadza roézni fachowcy.
W grupie tej bardzo czgsto mozna spotkac
geodetow, planistow, klasyfikatorow
gruntow, czy prawnikow.

Nawiazujac do ww. aktow prawa
nalezy zwréci¢ uwage na gtowne prze-
stania zawarte w nich w celu prowa-
dzenia wilasciwych prac zwiagzanych
z gospodarka na obszarach wiejskich.

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami migdzy innymi, zabrania rozdrab-
niania powierzchni na obszarach wiej-
skich poprzez niedopuszczenie podzia-
16w nieruchomos$ci w wyniku, ktorych
powstatyby dzialki mniejsze od 0,3 ha.
Ponadto ustawa ta przedstawia procedure
wywlaszczenia nieruchomos$ci na cele
publiczne, czyli pozbawienia albo ogra-
niczenia, w drodze decyzji, prawa wia-
sno$ci, prawa uzytkowania wieczystego
lub innego prawa rzeczowego na nieru-
chomosci.

Ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym jest glownym
aktem prawnym w oparciu o ktory
uchwalany jest miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego. Ustawa ta
okresla miedzy innymi zasady ksztatto-
wania polityki przestrzennej przez
jednostki samorzadu terytorialnego i ad-
ministracji rzagdowej oraz sposoby
i zakres postepowania w zakresie prze-
znaczenia terenow na okreslone cele,
zasad ich zagospodarowania i zabudowy
— przyjmujac tad przestrzenny i zrowno-
wazony rozwoj za podstawe tych
dziatan.

Ustawa o ochronie gruntow rolnych
i lesnych reguluje zasady ochrony grun-
tow rolnych i lesnych poprzez ograni-
czanie przeznaczenia gruntdbw na cele
nierolnicze i nielesne, ustala zasady
wylaczania gruntéw z produkcji rol-
niczej i lesnej, a takze okresla sposoby
rekultywacji 1 zagospodarowania tych
gruntow.

Ustawa prawo ochrony $rodowiska
okresla zasady ochrony srodowiska oraz
warunki korzystania z jego zasobow
z uwzglednieniem zréwnowazonego
rozwoju. W szczeg6lnosci ustawa ta
ustala warunki ochrony zasoboéw $ro-
dowiska, warunki wprowadzanie sub-
stancji lub energii do srodowiska, a takze
koszty korzystania z niego, Ponadto
okresla ona obowigzki organow admi-
nistracji, odpowiedzialnos¢ i sankcje.

Ustawa o scalaniu i wymianie grun-
tow ma zastosowanie do terenow
wiejskich. W terenach miejskich stosuje
si¢ scalenie 1 podzial nieruchomosci co
jest okreslone przez ustawe o gospodarce
nieruchomo$ciami. Ustawa o scaleniu
i wymianie ma stuzy¢ poprawie warun-
kéw produkeji rolnej. Poprawa ta polega
na tworzeniu korzystniejszych warun-

koéw gospodarowania tak w rolnictwie
jak 1 les$nictwie poprzez poprawe
struktury obszarowej gospodarstw,
racjonalne uksztattowanie roztogow
gruntow czy dostosowanie granic nie-
ruchomosci do istniejacej infrastruktury
drogowej, melioracyjnej oraz rzezby
terenu.

Geodeci w swojej pracy, jako narze-
dzi prawnych, wykorzystaja nie tylko
wyzej przywolane przepisy lecz takze
korzystaja zwielu innych.

W niniejszych rozwazaniach blizej
zajmiemy si¢ ksztaltowaniem prze-
strzeni rolniczej w wyniku dziatan
zwigzanych ze strukturg obszarowa
obszaréw wiejskich. Geodezyjne pro-
cedury wykorzystywane w tym zakresie,
to podziat nieruchomosci oraz scalenie
iwymiana.

Ksztaltowanie obszarow
wiejskich — geodezyjne
zagadnienia techniczne

Podzial nieruchomos$ci na ob-
szarach wiejskich

Podziat nieruchomosci jest dziata-
niem w wyniku ktérego z jednej
nieruchomos$ci gruntowej powstaja nie-
ruchomos$ci o mniejszych powierzch-
niach wraz ze zmiang wiasciciela.

Techniczne czynno$ci podzialu nie-
ruchomosci realizuje geodeta na zlecenie
wlasciciela. Wprawdzie w ramach tego
zadania geodeta realizuje Zyczenia
zleceniodawcy, jednak musza one
mieéci¢ si¢ w ramach dopuszczalnych
norm okreslonych przez przepisy. W tym
miejscu jest rola geodety by taki podziat
byt jak najbardziej optymalny pod
wzgledem geometrycznym oraz prze-
strzennym.

Geodeta nie moze dokona¢ podziatu
nieruchomosci (dziatki gruntu), jezeli
w wyniku tego postgpowania powstanie
obszar nie majacy dostepu do drogi
publiczne;j. Jako droge publiczna, zgod-
nie z Ustawg z dnia 21 marca 1985r.
o drogach publicznych, nalezy rozumieé
droge z ktorej moze korzysta¢ kazdy,
zgodnie z jej przeznaczeniem, z ogra-
niczeniami 1 wyjatkami okreslonymi
w tej ustawie lub innych przepisach
szczegblnych. drogi gminne, powiatowe
lub wojewddzkie. Drogi ze wzgledu na
swoje funkcje w strukturze drogowe;j
dzielag si¢ na: krajowe, wojewodzkie,
powiatowe lub gminne. Kazda nowa
dziatka gruntu winna mie¢ dostgp do

- 66 - Grudzieni 2015

www.srmww.pl



takiej wlasnie drogi. Spelnienie wprost
takiego warunku nie zawsze jest moz-
liwe. W praktyce czesto wydziela sig
drogi wewngetrzne, ktore sa zbywane
w stosownych udziatach wraz z nowymi
dzialkami gruntu, badz ustanawia si¢ na
nich shuzebnos¢ przejscia i przejazdu. Do
rzadkos$ci nalezg sytuacje, gdzie usta-
nawia si¢ stuzebno$¢ przej$cia i prze-
jazdu przez dziatki sgsiednie majace
dostep do drog publicznych.

Ponadto na obszarach rolnych i les-
nych nie mozna wydziela¢ dziatek,
ktorych powierzchnia jest mniejsza niz
3000 m2. Podziat taki jest dopuszczalny
pod warunkiem, ze wydzielona dziatka
przeznaczona jest na poprawe¢ zagospo-
darowania dziatki sgsiedniej lub zostanie
dokonana regulacja granic miedzy s3-
siadujacymi nieruchomosciami. W tych
przypadkach decyzja zatwierdzajaca
podzial zawiera warunek okreslajacy
termin przeniesienia praw do wydzielo-
nych dziatek gruntu, ktory nie moze by¢
dluzszy niz 6 miesiecy od dnia kiedy
decyzja zatwierdzajaca podziat stala si¢
ostateczna. Takie dziatania maja na celu
zapobiega¢ rozdrabnianiu obszaréw
wiejskich np. na nieskoordynowane cele
turystyczne.

Scalenie i wymiana

Przywolana wczesniej Ustawa o sca-
leniu i wymianie reguluje dwa procesy.
Jest to proces — scalania (komasacji) oraz
proces —wymiany gruntow.

Procedura scalenia, polega na
potaczeniu rozdrobnionych lub o wadli-
wej konfiguracji geometrycznej obsza-
row nieruchomosci i w nastgpstwie tego
okreslenie nowego polozenia polaczo-
nych wczesniej istniejacych powierzchni
nieruchomosci.

Wymiana gruntéw, to zamiana
potozenia gruntow w wyniku dokonywa-
nych zamian pomi¢dzy zainteresowa-
nymi stronami. Ta procedura nie zmienia
uktadu granic poszczegodlnych nierucho-
mosci.

Scalenie i wymiana gruntdéw nie
zmienia praw rzeczowych do gruntdw,
a tylko zmienia ich przestrzenng loka-
lizacje.

Postgpowanie scaleniowe jest skom-
plikowanym procesem administracyj-
nym. Ma charakter zbiorowej operacji
gospodarczej w ktorej nalezy odwotywac
si¢ takze do przepisow Kodeksu po-
stepowania administracyjnego. Celem
scalenia gruntéw jest tworzenie ko-
rzystniejszych warunkéw gospodaro-
wania w rolnictwie i leSnictwie poprzez

poprawe geometrii struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, lasow i gruntow
lesnych. Ponadto ten proces ma za
zadanie racjonalnie uksztaltowac roztog
gruntow i dostosowac granice nierucho-
mosci do systemu urzadzen melioracji
wodnych, sieci drog oraz rzezby terenu.
Scaleniu podlegaja nieruchomosci rolne,
grunty lesne, grunty pod wodami,
drogami, torami kolejowymi, a takze
nieuzytki. Administracyjnie scaleniem
moga by¢ objete grunty jednej lub kilku
wsi, badz ich czgsci. Grunty zabudowane
moga by¢ scalane tylko na wniosek
wiasciciela i pod warunkiem rozbiorki
zabudowan lub ich przeniesienia w ozna-
czonym terminie, albo wyrazenia zgody
na dokonanie rozliczenia warto$ci zabu-
dowan w gotowce lub innej formie.

Scaleniu nie podlegaja obszary, na
ktérych znajduja sig:
e zaklady gornicze;
e prowadzona jest eksploatacja kopalin;
e znajduja si¢ zabytki historyczne, badz
architektoniczne;
e rezerwaty przyrody;
e uzytkowane na cele gospodarki ry-
backiej;
e przeznaczone nacele specjalne.

Postepowanie scaleniowe moze by¢
wszczete na wniosek wigkszosci wiasci-
cieli gospodarstw rolnych potozonych na
projektowanym obszarze scalenia lub na
wniosek wiascicieli gruntow, ktorych
laczny obszar przekracza potowe po-
wierzchni projektowanego obszaru sca-
lenia.

Postepowanie scaleniowe lub wy-
mienne przeprowadza starosta jako
zadanie z zakresu administracji rzadowej
finansowane ze $rodkéw budzetu pan-
stwa. Finansowanie prac scaleniowych
moze odbywac si¢ takze z publicznych
srodkow wspolnotowych, a takze ze
srodkow Europejskiego Funduszu Rol-
nego na rzecz Rozwoju Obszaréow
Wigjskich. Do finansowania zagospoda-
rowania poscaleniowego moga by¢
wilaczone $rodki panstwowych funduszy
celowych oraz $rodki budzetowe jed-
nostek samorzadu terytorialnego, jezeli
jest to zgodne z ich regulaminem badz
wiasciwoscig. W partycypowaniu finan-
sowania tego procesu mogg uczestniczy¢
takze wiasciciele gruntow objetych tym
postepowaniem na zasadach ustalonych
przez staroste.

W przypadku prowadzenia scalania

gruntow w zwigzku z budowg autostrady,
koszty wykonania scalenia i wymiany

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

gruntdOw oraz poscaleniowego zagospo-
darowania gruntow pokrywa Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad.

Wymiana gruntéw to wzajemna
zamiana potozenia gruntéw na zgodny
wniosek wiascicieli gruntéw, a w przy-
padku gruntéw Skarbu Panstwa za zgoda
Agencji Nieruchomosci Rolnych. Taka
wymiana prowadzi do racjonalnego
uksztattowania gruntow wchodzacych
w sktad poszczegdlnych gospodarstw.
Wymiang moga by¢ objete takze grunty
z zabudowaniami. Wowczas nalezy
dokona¢ okreslenia wartosci budynkow
zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomos$ciami, chyba ze strony
uzgodnig inne zasady rozliczen. Wy-
miana, podobnie jak scalenie moze
swoim zasi¢giem obejmowac jedng badz
kilka gmin.

Zgodnie z zasada ekwiwalentnosci
uczestnicy scalenia lub wymiany w wy-
niku tego procesu otrzymuja grunty
o wartosci szacunkowej rownej tej przed
scaleniem.

Po scaleniu wlasciciel powinien
otrzyma¢ grunty nie tyle réwne co do
powierzchni, a rowne w ujgciu wartosci.
Roéznice w powierzchni otrzymanych
gruntdow, moga bez zgody uczestnika
wynies¢:

e 20% powierzchni gruntow objetych
scaleniem;

e 10% dotychczas posiadanych gruntéw
o szczegolnie wysokiej przydatnosci
rolniczej lub gruntdow przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele nierolnicze.

Zmiany wielkosci dzialek gruntu
moga wynikac:
e 7 przeznaczenia czesci gruntu pod bu-
dowe drog lub innej infrastruktury;

e zrzezby terenu.

Warto$¢ réwna, w tym procesie
definiowana jest jako ta warto$é, gdzie
réznica nie przekracza 3%. W przy-
padkach, gdzie ze wzgledow technicz-
nych nie jest mozliwe wydzielenie
gruntow o réwnej wartosci szacunkowe;j
stosuje si¢ doptaty. Doptaty uczestnikom
scalenia wyplacane s3 ze S$rodkow
powiatu jednorazowo, w terminie dwoch
miesigcy po zakonczeniu scalenia.
Podobnie jesli uczestnik scalenia jest
zobowigzany do doplaty uiszcza ja
w terminie dwoch miesiecy po zakoncze-
niu scalenia na rachunek powiatu.

Doptaty miedzy uczestnikami wy-
miany regulowane sg bezposrednio
migdzy zainteresowanymi.
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Grunty objgte scaleniem szacuje oraz
opracowuje projekt scalenia, upowaz-
niony przez staroste geodeta (projektant
scalenia) przy udziale powotanej przez
ten organ komisji petnigcej funkcje
doradcze. Projekt scalenia moze by¢
zatwierdzony, jezeli wigkszo$¢ uczestni-
kéw tego procesu nie zglosita do niego
zastrzezen. Natomiast projekt wymiany
moze by¢ zatwierdzony, jezeli wszyscy
uczestnicy wymiany przyjeli go bez
zastrzezen.

Projekt scalenia lub wymiany zat-
wierdza w drodze decyzji starosta. Na tej
podstawie mozemy dostrzec, ze w tych
procesach ksztalttowania obszaréw wiej-
skich geodeta jest gtdwnym aktorem. Od
jego wiedzy, doswiadczenia i umiejet-
nosci zalezy sprawnos$¢ przebiegu tej
zbiorowej operacji gospodarczej.

Scalenie —rzeczywisto$¢ na przy-
ktadzie

W celu lepszej prezentacji omawia-
nej powyzej problematyki zaprezentu-
jemy i oméwimy proces scalenia prze-
prowadzony we wsi Potok Goérny, gmina
Potok Gorny powiat Bilgoraj woje-
wodztwo Lubelskie. Na przedmiotowym
obszarze za procesem scalenia opowie-
dzialo si¢ 62% gospodarstw co w ujeciu
powierzchniowym stanowito 68%. Za-
tem warunek zainicjowania scalenia,
ktory mowi o przekroczeniu progu 50%
kryterium liczby gospodarstw lub po-
wierzchni zostal spelniony w obu
przypadkach. Obszar obejmujacy ten
proces to 2100 ha. Byt to jeden z wigk-
szych obiektow scaleniowych w kraju,
a takze w wojewodztwie lubelskim.
Powodow podjecia decyzji o przeprowa-
dzeniu scalenia byto kilka. Gtéwne z nich
to:

e rozdrobnienie gospodarstw — na przed-
miotowym obszarze obejmujgcym
2100 ha byto 5324 dziatki, przy 583 go-
spodarstwach;

e gcometria dziatek gruntu — szerokosci
dziatek byly od 7-8 m. do 12-13 m.
przy dlugosci dochodzacej do 3 km.
W tym miejscu nalezy takze dodaé, iz
czes¢ z szerokosci tej dziatki, okoto
2 m. byta zajeta na komunikacje we-
wnetrzng w danej dzialce. Zatem
szeroko$¢ faktyczna do uprawy byla
jeszcze mniejsza.

Taki stan rzeczy nie stuzyt efektyw-
nemu gospodarowaniu. Takze zmecha-
nizowana uprawa na takich obszarach
byta utrudniona.

Starosta Bitgorajski w dniu 23 listo-
pada 2005r. wydal postanowienie
0 wszczgeiu postgpowania scaleniowego,
co bylo faktycznym poczatkiem prac
w tym zakresie. Wydanie postanowienia
poprzedzone byto wieloma spotkaniami
z zainteresowanymi, debatami i analizami
naroznych szczeblach administracyjnych.

Prace scaleniowe na danym obiekcie,
przy koordynacji Samorzadu Wojewddz-
twa prowadzitlo Wojewddzkie Biuro
Geodezji i Terenow Rolnych Oddziat
Zamos¢. Umowa Starosty Bilgorajskie-
2o z WBGITR zostata podpisana jeszcze
w2005r.

Na poczatku 2006r. na pierwszym
ogo6lnym spotkaniu uczestnikéw scalenia
powotano 12 — osobowg Radg¢ uczestni-
kow scalenia.

W kwietniu 2006r. na zebraniu ogol-
nym zostal zaprezentowany mig¢dzy
innymi uktad komunikacyjny na ob-
szarze scalenia, ktory jest sercem uktadu
scaleniowego oraz zatozenia do sza-
cunku poréwnawczego. Na zebraniu tym
okreslono takze tereny, ktore pozostang
w starym stanie. Dotyczylo to terenow
zabudowanych oraz terenow zalesionych
polozonych na obrzezach obrebu.
W powyzszej sprawie podjeta zostata
stosowna uchwata przez uczestnikow
scalenia.

Od lipca do grudnia 2006r. klasyfika-
torzy WBGITR wykonali weryfikacje
klasyfikacji gruntow. W nastepstwie
tego, na poczatku 2007r. wykonano sza-
cunek poréwnawczy gruntow. We wrze-
$niu 2007r. zaprezentowano uczestni-
kom scalenia propozycj¢ nowego
rozmieszczenia dziatek. Za$ do listopada
tego roku okazano powyzszy projekt na
gruncie uczestnikom scalenia.

Uczestnicy scalenia do tego projektu
zlozyli 36 zastrzezen, do ktorych
ustosunkowata si¢ komisja.

Po rozpatrzeniu zastrzezen Starosta
Bilgorajski 12.02.2008r. wydat decyzje
zatwierdzajaca projekt scalenia gruntow
w Potoku Gornym. Decyzja ta zostata od-
czytana na zebraniu ogodlnym uczestni-
kom scalenia. Od powyzszej decyzji
ztozono 11 odwotan, z czego 10 uznano
organ II instancji uznal za bezzasadne,
natomiast jedno uwzgledniono w czesci
dotyczacej terenow budowlanych.

Po tych procedurach nastapit etap
zagospodarowania poscaleniowego,
obejmujacy wyznaczenie nowej struk-
tury powierzchniowej oraz wykonanie
prac zwigzanych z uktadem komunika-
cyjnym, utwardzeniem drég, wykona-
niem przepustow, zjazdow na poszcze-
gblne dziatki i tym podobne prace.
W 2010r. zakonczono zagospodarowanie
poscaleniowe polegajace na utwardzeniu
thuczniem, zwirem oraz w czgsci ptytami
typu,,Jomb” drég powstatych w procesie
scalenia. Nalezy doda¢, ze w wyniku
tego procesu powstato 43 km. takich
drog. Ogolna warto$¢ tego projektu
wyniosta 6.626.001 zt.

Finansowanie tego przedsigwzigcia
miato kilka zrédet. Byly to $rodki
pozyskane w ramach Programu Rozwoju
Obszarow Wiejskich (PROW) obejmuja-
ce perspektywe ptacowsa lat 2006-2013,
dziatanie poprawianie i rozwijanie infra-
struktury zwigzanej z rozwojem i do-
stosowaniem rolnictwa i le$nictwa przez
scalenie gruntéw. Ponadto otrzymano
dofinansowanie w ramach Sektorowego
programu Operacyjnego, dziatanie 2.2
,»Scalenie Gruntow”.

Proces scalenia zakonczyt si¢ upo-
rzagdkowaniem stanu prawnego w ksie-
gach wieczystych.

Podsumowujac przytoczmy troche
statystyki tego procesu (Tabela 2), ktére
pokazuja pozytywne jego strony.

Tabela 2

powierzchnia

przed scaleniem

2100 ha

po scaleniu

liczba dziatek 5324 3280
$rednia pow. dziatki 0,39 ha 0,64 ha
liczba gospodarstw 583

$rednia liczba dziatek

przypadajaca na gospodarstwo 9,1 dz/gosp. 3,6 dz/gosp.

Zrédlo: dane pozyskane od Geodety Powiatowego w Bilgoraju.
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Jak tatwo zauwazy¢ liczba dziatek
zmniejszyla si¢ o 2044 po scaleniu.
W terenie dziatki rozdzielone sg mie-
dzami, ktore zajmuja niewielka powierz-
chni¢ wylaczajac ja z aktywnej uprawy.
Zmniejszenie liczby dziatek, to zatem
pewne zwigkszenie powierzchni upraw.

Z powyzszego zestawienia jasno
wynika, ze $rednia powierzchnia dziatki
po scaleniu zwigkszyta si¢ prawie 0 65%,
natomiast $rednia liczba dziatek przy-
padajaca na jedno gospodarstwo zmniej-
szytasi¢ prawie 0 40%.

Jako ciekawostkg, mozna w tym
miejscu przywotla¢ fakt, ze przed
scaleniem jeden z uczestnikéw scalenia
posiadat gospodarstwo o powierzchni nie-
spelna 14 ha zlokalizowane na 51 dziat-
kach gruntu. Najwicksze za§ gospodar-
stwo przed scaleniem o powierzchni

Literatura

S

okoto 15 ha zlokalizowane bylo na
45 dziatkach gruntu. Po scaleniu ten fakt
ulegl zmianie, tak w zakresie powierz-
chni jak i liczby dziatek. Najwicksze
gospodarstwo po scaleniu ma powierz-
chni¢ 20,6 ha i zlokalizowane jest na
15 dziatkach gruntu.

Whioski

rzywolane w niniejszym opraco-

waniu przepisy prawa, a takze

zaprezentowane dziatania geode-
zyjne, takie jak podziat czy scalenie,
pokazuja w jasny sposob, ze ochrona
i ksztattowanie $rodowiska wiejskiego
nalezy takze do zadan shuzby geodezyj-
nej. Ponadto klasyczne wyniki opraco-
wan geodezyjnych - mapy sa podsta-
wowym materiatem na ktérym dokony-

http://encyklopedia.warmia.mazury.pl/index.php/Obszar wiejski.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wane s3 wszelkie opracowania projekto-
we zwigzane z ksztaltowaniem $rodowi-
ska. Dziatania geodezyjne zwigzane ze
stanem prawnym nieruchomosci grun-
towych, ich granicami, maja za zadanie
zapewnienie prawidlowego zagospoda-
rowania gruntu, co jak wiadomo, jest
podstawg efektywnego uzytkowania.
W dzisiejszych czasach nowoczesna
gospodarka wykorzystuje coraz czgsciej
odbiorniki GPS w pracach w rolnictwie.
Ten postgp wdrazany jest w szybkim
tempie. Mozemy wyraza¢ uzasadniong
tezg, ze tzw. ,,rolnictwo precyzyjne” bez
takich narzedzi w powiazaniu z danymi
geodezyjnymi wkrotce stanie si¢ nie-
mozliwe. Te fakty pokazuja, ze obok

Ustawa z dnia 26 marca 1982r. o scalaniu i wymianie gruntow (tekstjednolity Dz.U. 2014 poz. 700).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (tekstjednolity Dz.U. 2013 poz. 1205).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz.U. 2013r. poz. 1232).

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. 2015 poz. 199).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2015 poz. 782).

Summary

GEODETIC AND LEGAL ASPECTS OF RURAL AREA MANAGEMENT

In Poland, rural areas prevail. The vast majority of these areas are used for agricultural production, a small share for

other purposes, e.g. tourism. Agricultural space efficiency is dependent on several factors. Undoubtedly, one of them is the
shape (geometry) of the cultivated area or its dispersion in space. It is often the case that cultivated fields boast the width of
merely several meters and the length up to several kilometers. Such inconveniences do not allow the users to apply the full
range of modern machinery and cultivation technology.

Some of the geodetic tools used in the process of improving this state is the real estate division and the process of land
reparcelling and exchange. In carrying out the division, a lot of attention should be paid to the geometry of the newly
created plots to enable an optimal land development. Reparcelling and exchange is a very complex administrative process
that allows to create a new division of land and adjust property boundaries to the system of water management facilities,
roads and relief. It should be noted that consolidation (reparcelling) and exchange of land does not change the property
rights to land, but only changes their spatial location.

In the study, the author explains the process and its results described above on the example of Potok Gorny —a village
in the county Bilgoraj, Lublin province.

Key words

real estate division, reparcelling and exchange of land, development of rural areas
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INWESTYCJE
W SIECI PRZESYLOWE
- NOWA SPECUSTAWA
ENERGETYCZNA

Streszczenie

Artykul w zwigzlej formie przedstawia najistotniejsze uregulowania prawne
nowej ustawy o przygotowywaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesylowych, czyli specustawy przesylowej. Autor opisuje okolicznosci uchwalenia ustawy oraz prezentuje w jaki

sposob ustawodawca umozliwia inwestorowi sprawne stworzenie sieci przesylowej.

Stowa kluczowe

Maciej Krotoski
Adwokat

Kancelaria Krotoski - Adwokaci

Redaktor Naczelny Portalu
inwestycjeliniowe.pl

inwestycje liniowe, specustawa przesylowa, specustawa energetyczna, inwestycje w sieci przesylowe

Wybudowanie sieci przesylowej to
przedsiewziecie wymagajace sporego
wysilku zaréwno ze strony inwestora,
jak i wykonawcy. Realizacja inwes-
tycji na podstawie dotychczas obowia-
zujacych przepisow byla mozliwa, ale
czestokro¢ wiazala si¢ z dlugimi
procedurami oraz przedluzajacym sie
oczekiwaniem na wydanie stosownych
decyzji. Z pomoca inwestorowi wy-
szedl ustawodawca. Od teraz realiza-
cja inwestycji w zakresie sieci przesy-
lowych tych najwyzszych napieé po-
winna by¢ znacznie sprawniejsza.

Za przyspieszenie realizacji inwes-
tycji w zakresie sieci przesylowych
odpowiada¢ majg nowe przepisy spec-
ustawy przesytowej. Uchwalona w dniu
24 lipca 2015r. ustawa o przygotowywa-
niu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (zwanej
dalej Specustawa energetycznag lub
przesytows) to z zalozenia kompleksowa
regulacja procesu powstawania stacji
oraz linii elektroenergetycznych tylko
najwyzszych napie¢ (23 konkretnych
inwestycji 400kV oraz jednej 220kV).
Nowe przepisy weszty w zycie z dniem
15 wrze$nia 2015r. i beda obowigzywac
przez kolejne 10 lat. Aktualnie sa
goracym tematem wsrod technikow,
specjalistow 1 prawnikow. W dosé
zwigztej formie postaram si¢ Panstwu
przekaza¢ najistotniejsze jej zagadnie-
nia.

1. Slowem wstepu

otrzeba stworzenia szczegdlnych

regulacji prawnych pozwalaja-

cych na realizowanie inwestycji
liniowych w zakresie sieci przesytowych
zostata zauwazona juz wiele lat temu.
Przygotowanie elektroenergetycznych
inwestycji przesylowych w oparciu
0 obecnie obowigzujace przepisy sta-
nowi czasochtonny proces, przede
wszystkim w zakresie pozyskania
wszelkich zgod formalno—prawnych.
Dotychczas obowigzujace regulacje
majg charakter rozproszony i nieefek-
tywny, a wynika to ze zbyt duzej liczby
niezsynchronizowanych ze soba, a ko-
niecznych do spelnienia obowiazkow
ustawowych. Przykladowo — zrealizo-
wanie stukilometrowego odcinka linii
przesylowej 400kV od momentu jej
zaprojektowania do chwili wybudowa-
nia wymaga co najmniej 46 lat
dzialan. Przy tym kwestie zwiazane
z planistyka, postgpowaniem Srodo-
wiskowym czy pozyskaniem niezbed-
nych zgdéd wiascicieli nieruchomosei,
przez ktore przebiega¢ ma realizowany
odcinek, pochfania inwestorowi okoto
80% tego czasu.

Nie sposob nie wspomniec¢, iz prak-
tycznie wszystkie najistotniejsze sektory
inwestycji infrastrukturalnych doczekaty
si¢ ustaw specjalnych majacych na celu

zwickszenie efektywnosci przepisow
oraz przyspieszenie ich realizacji (np.
Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003r.
o0 szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, Ustawa z dnia 24 kwiet-
nia 2009r. o inwestycjach w zakresie
terminalu regazyfikacyjnego skroplo-
nego gazu ziemnego w Swinoujsciu,
Ustawa z dnia 28 marca 2003r. o trans-
porcie kolejowym etc). Co prawda juz
kilka lat temu specjalisci opracowywali
projekt ustawy o korytarzach przesyto-
wych, jednak z uwagi na kontrowersyjne
zapisy w zakresie m.in. ustalania od-
szkodowania, proces legislacyjny utknat
w miejscu. Dopiero obawa przed utrata
unijnego wsparcia dla kluczowych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych
doprowadzita do sprawnego (a nawet
btyskawicznego) uchwalenia nowych
przepisow.
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2. PCI - projekty wspol-
nego zainteresowania UE

l l stawodawca uzasadnil projekt
przedmiotowej ustawy ko-
nieczno$cig dostosowania 0j-

czystych regulacji prawnych do prawo-
dawstwa Unii Europejskiej. To ostatnie
naktada na cztonkow wspolnoty liczne
obowigzki w zakresie wzmocnienia
bezpieczenstwa przesytu energii elek-
trycznej oraz zintegrowania systemow
elektroenergetycznych. W celu zapew-
nienia odpowiedniego wsparcia i objecia
szczegdlnym nadzorem strategicznych
inwestycji infrastrukturalnych organy
UE wdrozyty polityke tworzenia szcze-
gblnych ram prawnych dla inwestycji
okreslanych mianem projektow wspol-
nego zainteresowania (“project of
common interest’, zwany dalej ,,PCI”)
w ramach budowania trans—europejskiej
sieci energetycznej (TEN-E). Odpo-
wiednie wsparcie zapewniajace przy-
spieszenie realizacji inwestycji okresla-
nych PCI doprowadzito do uchwalenia
w dniu 17 kwietnia 2013r. Rozporzg-
dzenia nr 347/2013 w sprawie wytycz-
nych dotyczgcych transeuropejskiej
infrastruktury energetycznej, naktada-
jace na nasz kraj liczne obowiazki, ktore
sprowadzi¢ mozna do trzech zasadni-
czych punktow:

1. przyznania inwestycjom PCI cha-
rakteru priorytetowego, wilacznie
Z przyznaniem inwestycjom statusu
inwestycji spetniajacych przestanke
nadrzgdnego interesu publicznego;

2. wyznaczenia wlasciwego organu
koordynujacego i przyspiesza-
jacego postepowania zmierza-
jacego do wuzyskania wszelkich
decyzji, zgdéd 1 pozwolen nie-
zbednych do rozpoczecia budowy;

3. zapewnienia, ze dlugo$¢ poste-
powan formalno—prawnych tacznie
nie bedzie przekraczata, wlaczajac
w to konsultacje spoteczne, 3 lat
16 miesiecy.

Obawa przed utrata dofinanso-
wania z Unii Europejskiej, ale jak
mozna sadzié, réwniez cheé¢ wyko-
rzystania nadarzajacej si¢ okazji
i mozliwych $rodkow dla poprawienia
jakosci dostaw i bezpieczenstwa sys-
temu energetycznego sprawita, ze
w ciggu zaledwie kilku miesiecy po-
wstala specjalna ustawa, w ktorej in-
westorzy 1 wykonawcy upatruja szansg
odmienienia biegu realizacji inwestycji
w zakresie sieci przesytowych.

3. Zakres stosowania usta-
wy — dotyczy konkretnych
23 inwestycji 400kV i220kV

stawa okresla zasady i warunki

przygotowania oraz realizacji

strategicznych inwestycji w za-
kresie sieci przesylowych najwyzszych
napi¢¢, enumeratywnie wymienionych
w zatgczniku do ustawy (23 linie elektro-
energetyczne, w tym 22 o napigciu
400kV oraz jedna o napigciu 220kV).
W praktyce dotyczy to inwestycji reali-
zowanych wylacznie przez operatora
systemu przesytowego — Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A. Warto w tym
miejscu wspomnieé, iZ przepisy
ustawy znajduja swoje zastosowanie
nie tylko do inwestycji realizowanych
po 14 wrzes$nia br. (wejSciu w Zycie
ustawy), ale takze rozpoczetych i nie-
zakonczonych przed ww. data.

Na marginesie zasygnalizuje, iz
zatgcznik do ustawy wyznacza tylko
jedna stacjg, ktorej budowa ma by¢
objeta jej przepisami. Jednak, nieofi-
cjalna interpretacja Ministerstwa Infra-
struktury i Rozwoju z pierwszej potowy
listopada 2015r. wskazuje jednak, ze
przepisy specustawy mozna zastosowac
réwniez do stacji innych niz wymie-
nionych w zataczniku.

4. Decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci
przesylowych

Wprowadzenie

ecyzja o ustaleniu lokalizacji

inwestycji strategicznej inwe-

stycji w zakresie sieci przesy-
towych (zwana dalej: specdecyzjg
lokalizacyjng) to w zasadzie najwazniej-
szy akt administracyjny wydawany na
gruncie Specustawy. Konstrukcyjnie
zblizona pozostaje do decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego
wydawanej na gruncie Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, jednak charakteryzuje si¢ istotnymi
réznicami. Przede wszystkim, w zalez-
nosci od zadania wyrazonego we
wniosku, oprécz przesadzenia o loka-
lizacji inwestycji na okreSlonym
terenie, potrafi wywrzeé takze skutki
w postaci decyzji podzialowej oraz
wywlaszczeniowej. Zapewnia zatwier-
dzenie linii rozgraniczajacych teren
strategicznej inwestycji, w tym linii
rozgraniczajacych teren przeznaczony

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

pod budowe stacji elektroenergetycznej,
a takze warunki techniczne realizacji
inwestycji, warunki dotyczace ochrony:
srodowiska, zabytkdéw, przeciwpoza-
rowej oraz ochrony intereséw 0s6b
trzecich.

Whnioskodawca—PSE S.A.

pecdecyzja lokalizacyjna wyda-

wana jest na wniosek, a wniosko-

dawca w trybie specustawy prze-
sylowej jest inwestor danego przed-
siewziecia. W rozumieniu specustawy,
odwolujacej si¢ do Prawa energetyczne-
go, inwestorem jest operator systemu
przesytowego elektroenergetycznego,
czyli Polskie Sieci Elektroenergetyczne
S.A.

Organ wlasciwy —wojewoda

raktycznie wszelkie postepo-

wania prowadzone w ramach

Specustawy przesytowej skupio-
ne zostaly w rekach wilasciwego wo-
jewody. Nie inaczej stato si¢ w przy-
padku postepowania o wydanie specde-
cyzji lokalizacyjnej, ktére powierzono
wojewodzie jako organowi I instancji.
Odwotania od jego decyzji rozpatrzy
organ wyzszego stopnia, czyli minister
wlasciwy do spraw budownictwa, lo-
kalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Termin wydania decyzji — 1 mie-
siac

otrzeb¢ przyspieszenia prowa-

dzenia postepowan administra-

cyjnych uwzglednit ustawodawca
skracajac o potowe dotychczasowy
termin z 65 dni do 1-ego miesigca od dnia
zlozenia stosownego wniosku. Wyzna-
czony organowi termin, majac na
uwadze konieczno$¢ zatwierdzenia
podzialéw nieruchomosci, czy wywlasz-
czenia wydaje si¢ by¢ w $wietle do-
tychczasowego doSwiadczenia wrecz
nierealny. Nalezy jednak pamigtac, ze do
przewidzianego terminu nie wlicza sig¢
terminéw przewidzianych do dokonania
okreslonych czynnosci (np. dokonania
zawiadomien, obwieszczen, etc.) okresow
zawieszenia postgpowania, czy okresow
opdznien spowodowanych z winy strony
albo przyczyn niezaleznych od organu.
Przyktadowo, na gruncie Specustawy
drogowej [ustawa z dnia 10 kwiet-
nia 2003r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych] Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie uznat,
ze przepisu nakazujqcego wydaé jq
w okreslonym terminie nie mozna
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interpretowaé jako normy nakazujgcej
wydanie decyzji w terminie za wszelkq
ceng, kosztem naruszenia prawa [Wyrok
WSA w Warszawie z dnia 18 listopada
2010r, I Sa/Wa 576/10]. Tym samym,
wskazany termin nalezy traktowac z dy-
stansem, albowiem jego przekroczenie
zawsze bedzie z pewnoscia traktowane
jako niezawinione. Nie mniej, konsek-
wencja niedotrzymania ustawowego
terminu przez wojewodeg, skutkowac
bedzie odpowiedzialnoécia finansowa.
Przepisy specustawy przewiduja bowiem
kar¢ pienigzna nakladang na wojewode
w kwocie 1.000zt za kazdy dzien zwloki
organu.

Decyzja organu I instancji —
natychmiast wykonalna z mocy
prawa

o istotne, dla przyspieszenia

realizacji inwestycji w zakresie

sieci przesylowych, w tym
specdecyzji lokalizacyjnej wydawanej
przez organ | instancji nadawany jest
7z mocy prawa rygor natychmiastowej
wykonalnosci, co pozwala bez koniecz-
nos$ci oczekiwania na rozpatrzenie ewen-
tualnych $rodkéw zaskarzenia — wystg-
pi¢ o pozwolenie na budowe. Ponadto
przepisy specustawy uniemozliwiaja
organowi rozpatrujgcemu odwotanie
wstrzymania natychmiastowej wykonal-
nosci, co stanowi istotne réznice wobec
postepowan prowadzonych na podstawie
ogo6lnych regulacji wynikajacych z ko-
deksu postepowania administracyjnego.
Nalezy jedynie pamigta¢ o wyjatku, ze
ustawodawca zastrzegt mozliwos¢ roz-
poczgcia robot budowlanych — dopiero
po uzyskaniu przez specdecyzje lokali-
zacyjna przymiotu ostatecznosci.

Tre$¢ wniosku i niezbedne za-
taczniki. Decyzja érodowiskowa
nadal niezbg¢dna

zczegblowy tres¢ wniosku okresla
art. 4 Specustawy wskazujac,

jakie dokumenty i informacje
powinien on zawiera¢, co wynika
z szerokich skutkow prawnych, jakie
wywiera¢ bedzie decyzja w zakresie
podziatu nieruchomosci, czy nabycia
tytulu do nieruchomosci. Oprécz kopii
map zasadniczych czy Kkatastralnych
w skali 1:5000, konieczne pozostato
m.in. przedtozenie decyzji o S$rodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacj¢ inwestycji wydanej na pod-
stawie Ustawy z dnia 3 paZdzierni-
ka 2008r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na

Srodowisko. Procedura pozyskania de-
cyzji srodowiskowej pozostata niezmie-
niona, oprécz istotnego wylaczenia
w postaci braku badania przed Regional-
nego Dyrektora Ochrony Srodowiska
zgodnosci zamierzania z miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego.

Inwestor sktadajac odpowiedni wnio-
sek powinien rowniez zataczy¢ stosowne
opinie i uzgodnienia organow wiasci-
wych ze wzgledu na miejsce planowane;j
inwestycji (kazdorazowo wlasciwego
miejscowo zarzadu wojewodztwa, za-
rzadu powiatu oraz wojta (burmistrza,
prezydenta miasta)) potozonych na
obszarach o szczegolnym charakterze
(np. status uzdrowiska, obszary morskie,
tereny zamknigte itp.). Opini¢ badz
uzgodnienie nalezy uzyskaé¢ przed
ztozeniem wniosku, a organ odpowie-
dzialny za ich wydanie zostal ograni-
czony terminem nie dtuzszym niz 21 dni.
W przypadku niezachowania powyz-
$zego terminu przez organ uwaza si¢, ze
nie zglasza on zastrzezen lub wynik
uzgodnienia jest pozytywny. Choc¢
nawet, gdy organ sprzeciwi si¢ realizacji
inwestycji wskazanej przez wniosko-
dawce, to opinia taka nie jest dla
wojewody wigzaca. Wyjatek stanowi
uzgodnienie wydawane przez wlasci-
wego zarzadce drogi.

Ponadto, jezeli inwestor wnosi o wy-
wotanie przez specdecyzj¢ lokalizacyjna
skutku w postaci decyzji o ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomosci
czy wywlaszczenia, inwestor winien
wskaza¢ konkretne nieruchomosci, wo-
bec ktorych cel ma zostaé osiggnigty
(zagadnienie pozyskania prawa do
nieruchomosci zostanie omdéwione w ko-
lejnych punktach).

Dorgczenia korespondencji na
adres w katastrze nieruchomosci

godnie z regulacjami wyrazo-

nymi w Specustawie przesylowe;j

doreczenia dokonuje si¢ na adres
wskazany w katastrze nieruchomosci.
W interesie wlascicieli spoczywa dba-
tos¢, aby dane zgtoszone do katastru byty
aktualne. W szczegdlnosci wobec nie-
ruchomosci objetych decyzja o ustaleniu
lokalizacji strategicznej inwestycji w za-
kresie sieci przesylowej wlasciciele nie-
ruchomosci zostali zobowiazani zglosic¢
wlasciwemu wojewodzie kazdorazowy
przypadek zbycia nieruchomosci.
W przypadku braku poinformowania
wojewody o zmianie wlasciciela nieru-
chomosci, przyjmuje si¢ swoistg fikcje
prawng w postaci uznania doreczen
dokonywanych na dotychczasowy adres
za skuteczne. Wprowadzone rozwia-

zanie, znane z innych specustaw, zmierza
do zminimalizowania przypadkéw pod-
wazenia wazno$ci wydanej decyzji
z uwagi na niewtasciwe doreczenia, czy
zarzut braku mozliwos$ci zapoznania si¢
strony z materiatami prowadzonego
postepowania. Pomimo watpliwosci co
do konstytucyjno$ci omawianego zapisu,
zreszta analogicznie sformutowanego
w Specustawie drogowej, Trybunat
Konstytucyjny nie znalazl podstaw do
jego zakwestionowania.

5. Skutki wszczecia poste-
powania

szczecie postepowania w ce-
lu wydania specdecyzji loka-
lizacyjnej rodzi szerokie

skutki dla szeregu podmiotow zaintere-
sowanych realizacjg inwestycji.

Nieruchomosci Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorial-
nego, wobec ktorych toczy sie postepo-
wanie, zostaja automatycznie wylaczo-
ne z obrotu prawnego, a naruszenie
zakazu zbycia skutkuje jego niewaz-
no$cig. Ponadto zamroZone zostang
wszelkie postepowania obejmujace
tzw. planistyke w postaci zawieszenia
postepowan w przedmiocie wydania
pozwolenia na budowe, decyzji o wa-
runkach zabudowy oraz post¢gpowania
dotyczace decyzji w przedmiocie lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego
wydawanej na podstawie ustawy o pla-
nowaniu 1 zagospodarowaniu prze-
strzennym. Zawieszenie postgpowan nie
nastapi jedynie wowczas, gdy zostaly
one wszczgte na wniosek inwestora.

Z kolei, w stosunku do nierucho-
mosci objetych specdecyzja lokaliza-
cyjna wiasciciele nieruchomosci zostali
zobowigzani zglosi¢ wlasciwemu woje-
wodzie kazdorazowy przypadek zbycia
nieruchomosci. W przypadku braku
poinformowania wojewody o zmianie
wiasciciela nieruchomosci, przyjmuje
si¢ swoistg fikcje w postaci uznania
dorgczen dokonywanych na dotych-
czasowy adres za skuteczne. Wprowa-
dzone rozwigzanie, znane z innych
specustaw, powinno wyeliminowac
sytuacje, w ktorych proces dokonywania
doreczen przedhuza si¢ w nieskonczo-
nos¢, a przez to dalsze czynnos$ci
w sprawie nie mogg by¢ podjete.

Na tym etapie, z chwila wszczecia
postepowania w zakresie specdecyzji
lokalizacyjnej wojewoda sktada odpo-
wiedni wniosek w celu ujawnienia
wzmianki w ksiggach wieczystych
0 toczacym si¢ postepowaniu.
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6. Skutki wydania decyzji

Potrojny skutek w jednej decyzji
— lokalizacyjna, podziatowa
iwywlaszczeniowa

pecdecyZJa lokalizacyjna wydana
na gruncie specustawy przesylo-

wej przesadza o mozliwosci
realizacji danej inwestycji na okreslo-
nym obszarze. Przeprowadzenie reali-
zacji inwestycji musi nastapi¢ w sposob
wskazany przez wnioskodawce we
wniosku. Wojewoda, jako organ roz-
poznajacy wniosek, posiada ograniczone
prerogatywy w zakresie mozliwosci
modyfikowania tresci wniosku. Na
gruncie innych specustaw wypowiadat
si¢ Naczelny Sad Administracyjny, ktory
wskazywal, iz ,, Organ wydajgcy decyzje
nie moze oceniac racjonalnosci czgy teg
stusznosci przyjetych we wniosku
rogwigzan projektowych (...) dokony-
wac jakichkolwiek zmian np. w zakresie
lokalizacji, przebiegu oraz planowanych
parametrow technicznych konkretnej
inwestycji. (...) Rolg orzekajgcego
w sprawie organu jest natomiast
sprawdzenie kompletnosci wniosku
w swietle wymogow ustawowych oraz czy
koncepcja sktadajgcego wniosek miesci
si¢ w granicach wyznaczonych przez
prawo” [Wyrok NSA z 16.09.2014r.
(Il OSK 1730/14)]. Reasumujac, jezeli
tre§¢ wniosku wyczerpuje wymagania
okreslone w ustawie, a nadto decyzja
$rodowiska pozwala na zrealizowanie
wnioskowanej inwestycji, to organ
pozostaje zobligowany do wydania
decyzji pozytywne;j.

W przeciwienstwie do rozwigzan
dotychczasowych, specdecyzja lokaliza-
cyjna wydawana jest bez wzgledu na
aktualne zagospodarowanie prze-
strzenne obszaru (nie stosuje si¢ ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), ktérego dotyczy. Moze
wywotywac¢ skutki w postaci dokonania
podzialu nieruchomos$ci, na ktorych
posadowione sg stacje elektroenerge-
tyczne. Ponadto specdecyzja powoduje
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
wywlaszczonych pod budowe stacji
elektroenergetycznej na rzecz Skarbu
Panstwa badz ogranicza sposob korzys-
tania z nieruchomosci, przez ktore
przebiega¢ maja linie wysokiego na-
pigcia. Z dniem wydania specdecyzji
lokalizacyjnej przez organ I instancji
inwestor uzyskuje prawo do dysponowa-
nia nieruchomosciami objetymi tg
decyzja na cele budowlane, aczkolwiek
nalezy mie¢ na uwadze, co wezesniej juz
wspominalem, iz rozpoczecie robot
budowlanych moze nastapi¢ wytacznie
na podstawie decyzji ostatecznej.

7. Wylaczenie stosowania
niektorych ustaw, w tym
ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzen-
nym

worcy Specustawy przesylowej

w celu przyspieszenia prowadzo-

nego postepowania zdecydowali
si¢ wylaczy¢ zastosowanie przede
wszystkim ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Zatem,
przebieg linii moze by¢ sprzeczny
z obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, acz-
kolwiek powinien pokrywac si¢ z usta-
leniami wyrazonymi w decyzji $rodo-
wiskowej. Majac na uwadze, jak czaso-
chtonne, a wrgcz niewykonalne, staj¢ si¢
przekonanie organow gminy do uwzgle-
dnienia inwestycji celu publicznego
w uchwalanych planach, tego typu
rozwigzanie z pewnoscig przyspieszy
realizacje waznych dla kraju przedsig-
wzigc.

Istotnym utatwieniem dla inwestora
przedstawia przepis Specustawy elimi-
nujacy konieczno$¢ tzw. ,odralniania
gruntu” czyli uzyskiwania odrebnej
decyzji administracyjnej zezwalajacej
na wylaczenie gruntéw przeznaczo-
nych pod inwestycje z produkcji rolnej
i leSnej. Ponadto Inwestor zostat
zwolniony z obowigzku pozyskiwania
zezwolen na dokonanie wycinki drzew
i krzewdéw — wynikajacego z ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody oraz ponoszenia, z tym
zwigzanych, wysokich optat administra-
cyjnych.

8. Pozyskanie prawa do
dysponowania nierucho-
mosciami

Trwate albo ,migkkie”
wlaszczenie

iewatpliwym utatwieniem

zmierzajacym do znacznego

przyspieszenia postgpowania
stanowi mozliwos¢ pozyskania prawa do
dysponowania nieruchomosciami juz na
etapie specdecyzji lokalizacyjnej. Zgod-
nic bowiem z zapisami Specustawy,
decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie sieci przesylowych powodu-
je skutek w postaci ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, w zakresie
nawet szerszym niz wynikajacym z tresci
art. 124 ustawy z dnia 21. sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami lub
trwalego wywlaszczenia w przypadku

wy-
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przeznaczenia gruntow pod stacje.
Oznacza to, ze wnioskodawca wskazujac
we wniosku stosowne zadanie zostaje
zwolniony z obowigzku prowadzenia
odrebnych postgpowan o ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci,
czy tez postgpowan sgdowych o usta-
nowienie stuzebno$ci przesyhu. Zapro-
ponowane i wprowadzone rozwigzanie
spotkato si¢ z duzym uznaniem ze strony
inwestora i wykonawcow, ktore zdaje si¢
znacznie skroci¢ dotychczasowe, bardzo
czasochtonne procedur.

Do wywlaszczenia nieruchomosci
dochodzi w sytuacji, gdy na danej dziatce
ma zosta¢ posadowiona stacja elektro-
energetyczna, natomiast ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci
dotyczy nieruchomosci zajmowanych
pod budowg linii elektroenergetycznych.

Wywtaszczenie nieruchomos$ci
— wylacznie pod budowe stacji
elektroenergetycznej

ywlaszczenie nieruchomosci
skutkujace przeniesieniem
nieruchomos$ci na rzecz

Skarbu Panstwa nastgpuje wytacznie pod
budowe stacji elektroenergetycznych.
Powinnos$cig inwestora jest wskazanie
we wniosku o wydanie specdecyzji
lokalizacyjnej tych nieruchomosci lub
ich czgsci, na ktérych realizowana bedzie
budowa danej stacji i w stosunku do
ktorych specdecyzja lokalizacyjna ma
wywola¢ wilasnie skutek wywlaszcze-
niowy. Przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci nastgpuje na rzecz Skarbu
Panstwa z mocy prawa z dniem uzys-
kania ostateczno$ci decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie sieci
przesytowych.

Bylym wiascicielom i uzytkownikom
wieczystym wywlaszczonych nierucho-
mosci przystuguje stosowne odszkod-
owanie. Samo wywlaszczenie moze
dotyczy¢ jednak wylacznie tej czesci
nieruchomosci, ktora jest niezbedna do
realizacji inwestycji. Pozostata czgsc
nieruchomosci pozostaje w rekach
dotychczasowego wtlasciciela badz
uzytkownika wieczystego. Jesli jednak
okaze si¢, ze nie nadaje si¢ ona do
prawidtowego wykorzystania w dotych-
czasowych celach — wowczas wiasci-
ciel/uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci moze zada¢ wykupu pozostalej
czgscl. Wykupu dokonuje wojewoda
dziatajacy w imieniu i na rzecz Skarbu
Panstwa. Przyjete rozwigzanie pozostaje
analogiczne do regulacji wynikajacej
z ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.
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Wydanie ostatecznej specdecyzji
lokalizacyjnej rodzi skutki w zakresie
wywlaszczenia, takze wzgledem roz-
nego rodzaju stosunkéw prawnych
zwigzanych z ta nieruchomoscia, takich
jaknp.:

e wygasnigcie uzytkowania wieczys-
tego i wszelki ograniczonych prawa
rzeczowych (przyp.:, ze ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi sg: shu-
zebnos¢, zastaw, hipoteka, spotdziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu
orazuzytkowanie);

e stanowi podstawe (na mocy odrebnej
decyzji wojewody) wygasnigcia trwa-
lego zarzadu ustanowionego na nie-
ruchomosciach Skarbu Panstwa lub
Lasow Panstwowych;

e stanowi podstaw¢ wypowiedzenia, ze
skutkiem natychmiastowym, stosun-
koéw cywilnoprawnych takich jak
dzierzawa, najem, uzyczenie i uzy-
wanie nieruchomosci.

Nastepnie, z chwila wywlaszczenia
nieruchomosci inwestor nabywa z mocy
prawa prawo uzytkowania wieczystego
przedmiotowych nieruchomosci, a stwier-
dzenie nabycia nastgpuje w formie decyzji
wojewody. Jesli chodzi o wysoko$¢ oplat
z tym zwigzanych, to zastosowanie
znajdujg odpowiednie regulacje wyni-
kajace z ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami (pierwsza oplata za uzyt-
kowanie wieczyste waha si¢ w graniach
15-20% ceny nieruchomosci, a optlata
roczna — 1% tej ceny). Nie mniej inwestor
posiada réwniez uprawnienie nabycia
przedmiotowej nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej.

Ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomosci

stawodawca, oprocz tzw. ,trwa-

lego wywtlaszczenia”, przewid-

zial mozliwo$¢ ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomosci
przeznaczonej pod lini¢ elektroenerge-
tyczng. Wystapienie powyzszego skutku
wigze si¢ z koniecznoscig ztozenia przez
inwestora odpowiedniego wniosku,
jezeli takiego prawa dotychczas nie
pozyskat (nadal mozliwe jest wystapie-
nie o wydanie decyzji z art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub
ustanowienie stuzebnosci przesytu w for-
mie ugody lub orzeczenia sagdowego).
Réznica pomigdzy uregulowaniami wy-
nikajgcymi z dotychczasowych regulac-
ji, a Specustawg polega na dos¢ zasadn-
iczych kwestiach — a mianowicie braku
konieczno$ci badania zgodnosci
inwestycji z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

oraz uprzedniego przeprowadzenia
rokowan z wiascicielami lub uzytko-
wnikami wieczystymi gruntu. Ponadto
zakres ograniczenia w Specustawie
zostal okre$lony znacznie szerzej,
albowiem, w przeciwienstwie do decyzji
wydawanej w trybie art. 124 ugn, moze
dotyczy¢ prac budowlanych na inwes-
tycjacj juz istniejacych. Zgodnie bowiem
z tresci art. 22 Specustawy ,,(...) w celu
zapewnienia prawa do wejscia na teren
nieruchomosci dla prowadzenia budowy
strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesyltowej, a takze prac zwigzanych
z budowgq, przebudowgq, utrzymaniem,
eksploatacjq konserwacjq, remontami
oraz usuwaniem awarii ciggow, przewo-
dow i urzgdzen, wojewoda w decyzji
o ustaleniu lokalizacji strategicznej
inwestycji w zakresie sieci przesylowej
ograniczy sposob korzystania z nieru-
chomosci przez udzielenie zezwolenia na
zakladanie i przeprowadzenie na
nieruchomosci przewodow i urzgdzen
stuzgcych do przesylania energii
elektrycznej, a takze innych podziem-
nych, naziemnych Ilub nadziemnych
obiektow i urzqdzen niezbednych do
korzystania z tych przewodow i urzg-
dzen”.

W przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci na inwesto-
rze nadal pozostal obowiazek przy-
wrocenia stanu poprzedniego niezwlocz-
nie po wykonaniu robo6t. Jesli przywro-
cenie stanu poprzedniego jest niemo-
zliwe badz powoduje nadmierne trud-
nosci albo koszty — woéwczas wiasci-
cieclom 1 uzytkownikom wieczystym
nieruchomosci objetych ograniczeniem
sposobu korzystania przystuguje sto-
sowne odszkodowanie, ktorego wyso-
ko$¢ okreslona zostanie wedhug przepi-
sow ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Nieuregulowany stan prawny

a zakonczenie rozwazan o r1o-

dzajach mozliwego dla inwe-

stora pozyskania prawa do
nieruchomos$ci warto wspomnie¢ o sy-
tuacji nieruchomosci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym. Nie stanowig one
przeszkody do wszczgcia i prowadzenia
postepowania i dotyczy to zaré6wno
nieruchomosci, na ktorych nastgpi¢ ma
skutek wywlaszczeniowy, jak i nieru-
chomosci, z ktérych korzystanie ma
zosta¢ ograniczone. Poprzez nieuregulo-
wany stan prawny rozumie si¢ rowniez
sytuacje, w ktorej wilasciciel albo
uzytkownik wieczysty nie zyje, a ich
spadkobiercy nie wykazali jeszcze prawa
do spadku. Taka regulacja postepowania

w stosunku do nieruchomosci o nieure-
gulowanym stanie nie pozostawia
watpliwosci — ustawodawca daje inwe-
storowi bardzo szeroki zakres narze¢dzi
do jak najszybszego zrealizowania
inwestycji.

9. Ustalenie i wyplata
odszkodowan

Wywlaszczenie

tosownym podmiotom za wy-

wlaszczenie nieruchomosci, wy-

gasnigcie uzytkowania wieczys-
tego lub ograniczonego prawa rzeczo-
wego przystuguje za dany skutek
stosowne odszkodowanie. Podmiotami
uprawnionymi s3 zatem: wtasciciel
nieruchomos$ci albo uzytkownik wie-
czysty oraz osoby, na ktorych rzecz
ustanowione byly ograniczone prawa
rzeczowe, natomiast organem wlasci-
wym do wyptaty srodkow ustawodawca
ustanowit wojewode.

W pierwszej kolejnosci pomigdzy
wojewoda a uprawniong osobg prowa-
dzone sg rokowania dotyczace wyso-
ko$ci odszkodowania. Musza one, pod
rygorem niewaznoS$ci, przybra¢ forme
pisemng i powinny zosta¢ przeprowa-
dzone w ciaggu dwoch miesigcy od dnia,
w ktorym specdecyzja lokalizacyjna
stata si¢ ostateczna. Jesli w tym terminie
strony nie dojda do porozumienia —
wowczas konieczne bedzie wydanie
przez wojewode decyzji, w ktorej
wysoko$¢ odszkodowania oparta bedzie
na operacie szacunkowym sporzadza-
nym przez rzeczoznawce majatkowego.
Zgodnie z zapisami ustawy operat ma
by¢ sporzadzony wedhug stanu nierucho-
mosci w dniu wydania specdecyzji
lokalizacyjnej przez organ I instancji
(czyli wojewode) i wedlug wartosci tej
nieruchomo$ci w dniu wydania decyzji
ustalajagcej wysoko$¢ odszkodowania.
W przypadku nieruchomosci o nieuregu-
lowanym stanie prawnym sume¢ nalezna
z tytulu odszkodowania sktada si¢ do
depozytuna okres 10 lat.

Warto roéwniez zapoznac si¢ z dodat-
kowymi zasadami wyliczenia odszko-
dowania wskazanego w Specustawie:

e w sytuacji, w ktorej wysoko$¢ od-
szkodowania okreslana jest w stosun-
ku do osoéb, ktérych ograniczone
prawa rzeczowe wskutek wydania
decyzji wygasly, odszkodowanie
nalezne wilascicielowi gruntu badz
jego uzytkownikowi wieczystemu
pomniejszone zostanie o wartos¢
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odszkodowania przyznanego tym
osobom. Jednocze$nie warto§¢ od-
szkodowania za wygasnigcie okreslo-
nych praw rzeczowych nie moze
przekroczy¢ warto$ci nierucho-
mosci (rowniez ich suma), a roszcze-
nia zaspokajane sg zgodnie z pier-
wszenstwem praw;

e wygasniecie hipoteki powoduje ko-
nieczno$¢ wyptaty odszkodowania
w wysokosci $§wiadczenia glownego
wierzytelnoéci zabezpieczonej hipo-
teka w takim zakresie, w jakim
hipoteka nie wygasata. Wysokos¢
odszkodowania obejmuje roéwniez
zabezpieczone hipoteka odsetki
obliczone na dzien splaty wierzyciela
hipotecznego i podlega zaliczeniu na
splate $wiadczenia gléwnego wraz
ztymi odsetkami;

dodatkowy bonus — dodatkowe 5%
warto$ci nieruchomosei uzyska upra-
wniony podmiot, jesli wydanie nie-
ruchomosci nastgpi w terminie 28 dni
od otrzymania wezwania, a dodatkowe
10.000zt zyska wiasciciel albo uzyt-
kownik wieczysty zamieszkaty w bu-
dynku/lokalu posadowionym na nie-
ruchomosci. W tym miejscu pozwolg
sobie przytoczy¢ jedno z orzeczen
sadow administracyjnych przedsta-
wiajace interpretacj¢ ,,dobrowolnego
wydania” nieruchomosci ,, Za wydanie
nieruchomosci nie mozna uznac
pasywnej postawy wiasciciela, ktory
oczekiwalby, ze inwestor bedzie
w kazdej chwili zainteresowany
zajeciem nieruchomosci. W przypadku
posiadania przez bylych wilascicieli
Jjakiegokolwiek dokumentu, 7 ktorego
wynikataby, Ze dobrowolnie wydali
nieruchomosé, bqdz, zgodzili sie na jej
wydanie, powinny przedloiy¢ taki
dowod do akt sprawy.” [Wyrok
Wojewodzkiego Sqdu Administracyj-
nego w Warszawie z dnia 14 sierpnia
2013r. 1 SA/Wa 1038/13]. Jak wynika
zZ powyzszego orzeczenia wiasciciel
nieruchomo$ci musi aktywnie ucze-
stniczy¢ w wydaniu nieruchomosci,
jezeli bedzie zada¢ dodatkowego
odszkodowania;

Na wniosek osoby uprawnionej mo-
zliwe jest dokonanie wyptaty zaliczki
na odszkodowanie w wysokosci 70%
wysokosci ustalonej przez wojewodg.
Jesli jednak specdecyzja zostanie
zmieniona albo uchylona w catosci lub
w czesci dotyczacej tej osoby, badz tez
nastapi stwierdzenie niewaznosSci
specdecyzji — wowczas zaliczka
bedzie musiata zostaé zwrocona.

Ustalenie odszkodowania w przy-
padku ograniczenia sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci

przypadku ograniczenia
sposobu korzystania z nie-
ruchomos$ci, niezwlocznie
po wykonaniu robo6t inwestor powinien
przywroci¢ nieruchomos$¢ do stanu
poprzedniego i na tym jego zadania
wzgledem wiascicieli 1 uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci si¢ konczy.
W praktyce jednak budowa linii elektro-
energetycznej uniemozliwia przy-
wrocenie nieruchomosci do stanu sprzed
jej rozpoczecia.

Specustawa nie zawiera odmiennych
od obowiazujacych regulacji zasad
ustalania odszkodowania, zatem za-
stosowanie znajduja odpowiednie re-
gulacje wynikajace z przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci, w przeciwienstwie do
wywlaszczenia pod stacje elektro-
energetyczne, nie rodzi obowigzku
prowadzenia rokowan. Wysokos¢ od-
szkodowania wynika bowiem z decyzji
administracyjnej. Po zakonczeniu robot
organ stwierdza, ze nieruchomosci nie
mozna przywréci¢ do stanu poprzed-
niego oraz wszczyna postgpowanie
odszkodowawcze. Wysokos¢ odszko-
dowania wynikajaca z decyzji oparta jest
na operacie szacunkowym bieglego
rzeczoznawcy (cho¢ pojawiajg sig
watpliwosci, czy organ kazdorazowo
powinien wystapi¢ o operat szacunkowy
czy za wystarczajacy zostanie uznany
operat przedlozony np. przez strong).
Uwzglednia si¢ przy tym rodzaj nieru-
chomosci, potozenie, sposob uzytko-
wania, przeznaczenie, stan oraz aktualnie
ksztattujace si¢ ceny w obrocie nierucho-
mosciami, a podstawa ustalenia wy-
sokosci odszkodowania jest warto$c
rynkowa nieruchomosci.

Podmiotami uprawnionymi do otrzy-
mania odszkodowania sa wilasciciele
i uzytkownicy wieczysci nieruchomosei,
z ktérych sposéb korzystania zostat
ograniczony, jednakze nalezy mie¢ na
uwadze, ze osoby te nie tracg swojego
statusu (w przeciwienstwie do wywlasz-
czenia nadal pozostaja wlascicielami czy
uzytkownikami wieczystymi).

W zwigzku z wyznaczeniem woje-
wody, jako organu skupiajacego zakres
obowigzkéw wynikajacych ze Spec-
ustawy, zdaniem wielu praktykéow to
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nie starosta, ale wlasnie wojewoda
bedzie takze odpowiedzialny za pro-
wadzenie postepowania o ustalenie
odszkodowania. W mojej ocenie
ustawodawca kategorycznie nie prze-
sadzil, na kim obowigzek z tym zwia-
zany, bedzie spoczywat. W szczegdl-
no$ci w sytuacji, gdy Specustawa w za-
kresie odszkodowan odnosi si¢ do
przepiséw ujetych w ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami. Z pewnoscia
z uwagi na konieczno$¢ prowadzenia
licznych postgpowan w niedalekiej
przysztosci doczekamy si¢ sporu tych
organ6w 1 zapewne jego sadowego
rozstrzygnigcia.

Ustalenie odszkodowania powoduje
nalozenie na inwestora obowigzku jego
zaptaty w terminie 14 dni od ,,ustatecz-
nienia” si¢ decyzji ustalajacej wysokos¢
odszkodowania. Ewentualna zwloka
regulowana jest ,,zwyklymi” przepisami
kodeksu cywilnego. Ponadto inwestor
ma obowigzek dokonania waloryzacji
odszkodowania na dzien jego zaplaty.
Podobnie jak w przypadku odszkodowan
za wywlaszczenie — odszkodowania za
nieruchomosci o nieuregulowanym sta-
nie prawnym oraz te, ktorych przyjecia
uprawniony odmawia sktada si¢ do
depozytu.

Jesli juz po wyptacie sSrodkéw
decyzja ustalajgca wysokos$¢ odszkodo-
wania zostanie uchylona badz stwier-
dzona zostanie jej niewazno$¢— wowczas
osoba, ktorej odszkodowanie wyptacono
lub jej spadkobiercy zobowigzani sg do
zwrotu naleznosci po waloryzacji.
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10. Podsumowanie

rzedstawione regulacje istotnie

r6znig si¢ od dotychczas obowig-

zujacych przepisow. W zatozeniu
ustawodawcy wplyng na znaczne przy-
spieszenie i ulatwienie procesu inwe-
stycyjnego. Stworzenie instrumentow
prawnych polegajacych na wylaczeniu
stosowania ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, zwol-
nienia z koniecznos$ci ,,odrolnienia
gruntdow”, mozliwo$ci pozyskania spec-
decyzji obejmujacej ustalenie lokalizacji
inwestycji, dokonanie podziatdéw geo-
dezyjnych, czy pozyskanie prawa do
nieruchomosci oceni¢ nalezy, z punktu
widzenia inwestora, pozytywnie. Bo-
wiem jedng decyzja inwestor moze
pozyska¢ prawo do dysponowania dla
celow budowlanych dla kilku, kilku-

dziesigciu, czy wregez kilkuset nieru-
chomosci. Ponadto zmiany w zakresie
procedury administracyjnej np. eliminu-
jace mozliwo$¢ uchylenia przez sad
administracyjny specdecyzji lokali-
zacyjnej, jezeli uptyneto 14 dni do dnia
rozpoczgcia budowy, stanowig dla
inwestora istotne zabezpieczenie przed
wstrzymaniem realizowanej inwestycji
(z uwagi na ograniczenia autora, co do
zakresu artykulu zagadnienia wynika-
jace z Rozdzialu 4 Specustawy —
postepowania administracyjne — zostaly
pominigte). Nie mniej diabet tkwi
w szczegotach i1 szczegotowo analizujac
zapisy ustawy mozna dostrzec wiele
interpretacyjnych watpliwosci, ktore
moga negatywnie wptynaé na szybkosé
postepowania, ktérego zyczylby sobie
Ustawodawca. Wigcej publikacji, szcze-
gétowo opisujacych zagadnienia poru-

szanej w tym artykule Specustawy prze-
sylowej znajdziecie Panstwo na portalu
internetowym www.inwestycjeliniowe.pl,
ktory na biezaco uzupeliamy o wszelkie
zagadnienia prawne zwigzane z inwe-
stycjami infrastrukturalnymi. Oczy-
wiscie, zachgcam Panstwa do jego
lektury.

INVESTMENT IN TRANSMISSION NETWORKS
- THE NEW SPECIAL-PURPOSE ENERGY ACT

Summary

The paper in a concise form presents the most important legal regulations stipulated in the new special-purpose energy

act, i.e. the new law on preparation and implementation of strategic investment in transmission networks. The author

describes the circumstances of the bill adoption and explains how it allows the investor to efficiently create a transmission

network.
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IDENTYFIKACJA WYBRANYCH
CZYNNIKOW WPLYWAJACYCH
NA OPLACALNOSC
INWESTOWANIA
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Wydzial Budownictwa i Inzynierii
Srodowiska
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Streszczenie

Oplacalno$¢ inwestowania w nieruchomosdci zalezy od wielu czynnikéw zaréwno korzystnych, jak i nie. Przystepujac do
takiej inwestycji nalezy rozwazy¢ czynniki bezposrednio zwiazane z nieruchomoscia (lokalizacja, stan techniczny, ksztalt
dzialki, ksztalt obiektu, uzbrojenie dzialki) oraz te, ktére nie wynikaja z samych cech nieruchomosci (zarzadzanie nieru-
chomoscia, koszty kredytu, podatki). Inwestowanie na rynku nieruchomosci jest niewatpliwie wysoce kapitalochlonne,
dlatego czesto odbywa si¢ przy udziale kredytu. Inwestor musi zatem uwzgledni¢ nie tylko ryzyko wynikajace z samej
nieruchomosci, ale tez ryzyko kredytowe, ktore wiaze si¢ z oprocentowaniem czy ryzykiem kursowym. Po analizie wszyst-
kich istotnych atrybutéw majacych wplyw na oplacalnos¢ inwestycji 1 uwzglednieniu czynnikdéw ryzyka, nalezy przede

wszystkim dobrze wybrac przedmiotinwestowania.

Stowa kluczowe

nieruchomosci, inwestowanie, inwestor, optacalnos¢, kredytowanie, ryzyko

1. Wprowadzenie

rynkowej w duzej mierze zalezy od

poziomu inwestycji we wszelkich
obszarach dziatalno$ci. Inwestowanie
jest nie tylko sposobem na powickszenie
majatku inwestora, ale stanowi podstawe
rozwoju gospodarczego. Nalezy pod-
kresli¢, ze fundamentalng kwestig inwe-
stowania jest jego efektywnos¢. Mozna
wyrézni¢ wiele ptaszczyzn mniej lub
bardziej efektywnego inwestowania.
Nieruchomo$ci od dawna ciesza si¢
duzym zainteresowaniem na rynku
inwestycyjnym. Dlatego warto podjac
probe wskazania czynnikow, ktore
W sposob istotny o tym decyduja.

Intensywnos’é rozwoju gospodarki

Niniejszy artykut ma na celu wylo-
nienie czynnikow wynikajacych i niewy-
nikajacych z cech samej nieruchomosci,
ktore decyduja o jej atrakcyjnosci jako
obiektu inwestycyjnego.

2. Klasyfikacja inwesto-
row na rynku nierucho-
mosci

ecyzja o podjeciu inwestycji

w nieruchomosci jest trudna

i wymaga przeprowadzenia
wielu kalkulacji. Wysoka kapitato-
chlonno$¢ oraz niska ptynno$é¢ na tym
rynku moga stanowi¢ bariere dla
potencjalnych inwestorow. Zanim po-
dejmg ostateczng decyzj¢ czy wybor
nieruchomosci jako obiektu inwestycyj-
nego jest trafny, powinni przeprowadzic¢
gruntowng kalkulacje oparta na dostgp-
nych metodach obliczeniowych. Do
dyspozycji maja zaro6wno proste, jak
i bardziej ztozone metody analizy
finansowej przedsigwzie¢. W lepszej
sytuacji sa profesjonalni inwestorzy
posiadajacy juz doswiadczenie w tej
dziedzinie. Wystarczy ostateczng de-
cyzje uzalezni¢ od wyniku przeprowa-
dzonych obliczen, czy dodatkowej

konsultacji z ekspertem rynku nierucho-
mosci. Gorzej maja poczatkujacy
inwestorzy, ktorzy rzadziej postuguja si¢
skomplikowanymi metodami analizy
finansowej, a ponadto nie posiadajg
doswiadczenia, na ktéorym mogliby
bazowaé. Ich decyzje dotycza glownie
inwestycji w nieruchomo$ci mieszka-
niowe i grunty o nieduzej powierzchni.
Stuszno$¢ swoich decyzji oceniajg na
podstawie analizy cen charakteryzu-
jacych dane nieruchomo$ci w latach
poprzednich. Gtéwnym czynnikiem de-
terminujagcym doswiadczonego inwe-
stora do zawarcia, dalszego utrzymywa-
nia oraz wyjscia inwestycji jest poziom
generowanego dochodu z danego
przedsigwzigcia. Mniejsze znaczenie dla
niego maja cechy fizyczne samej nie-
ruchomosci. W przypadku inwestora
poczatkujacego znaczenie odgrywa
takze czynnik emocjonalny, ktoéry moze
by¢ w wielu wypadkach zgubny i pro-
wadzi¢ do zbednego zamrazania kapitatu
w malo rentowna inwestycje. Wedhug

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2015 (44) -77 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Marcinka na rynku nieruchomosci
mozna wyrdznié¢ dwa typy inwestorow:!

e profesjonalnego, ktorego interesuje
tylko 1 wylacznie zysk z danej nie-
ruchomos$ci w postaci czynszow za
wynajem, prowadzenia dziatalno$ci
w zwigzku z dang nieruchomoscig, np.
parkingu strzezonego oraz przez
rewersje. Jego decyzje oparte sa o dane
statystyczne 1 historyczne. Jest pewny,
co do podejmowanych decyzji. Potrafi
wyj$¢ z inwestycji pomimo strat finan-
sowych;

e poczatkujacego, ktdry nastawiony jest
na zysk z nieruchomosci, ktory za-
pewni mu dodatkowe zrédto dochodu,
w glowne] mierze z czynszow za
wynajem nieruchomosci mieszkanio-
wych, lokowanie reklam i baneréw na
elewacjach budynku. Jego decyzje
o zawieraniu transakcji wynikaja czg-
sto z panujacego trendu na inwestycje
w nieruchomos$ci. Dziala w sposob
emocjonalny.

3. Klasyfikacja czynni-
kow wplywajacych na
oplacalnos¢ inwestycji
w nieruchomosci

nwestoréw profesjonalnych i po-
czatkujacych taczy jedna cecha

wspolna: cheg oni zarabiaé na swojej
nieruchomos$ci wraz z uptywem czasu
jak najwiecej. To czy dana inwestycja
bedzie optacalna, zalezy jednak od wiclu
aspektow. W przypadku inwestycji, jaka
sa nieruchomosci, poziom optacalnosci
w glownej mierze opiera si¢ na cechach
danej nieruchomosci. Czynniki majace
wplyw na powodzenie inwestycji mozna
sklasyfikowacé na:
e niewynikajgce z cech nieruchomosci
(zarzadzanie nieruchomoscia, koszty
kredytu, podatki);

e wynikajace z cech nieruchomosci
(lokalizacja, stan techniczny, ksztalt
dziatki, ksztalt obiektu, uzbrojenie
dziatki).

Wskazana klasyfikacja przedstawia
tylko cze$¢ tych czynnikow, ktore maja
wplyw na oplacalnos¢ inwestycji. Wy-
mienione walory nieruchomosci maja
jednak najwigksze znaczenie przy jej
sprzedazy. Nieruchomo$¢, ktora posiada
najlepsze warunki ma wigksze szanse na
sprzedaz w krotszym czasie oraz osia-
gnigcie wyzszej ceny transakcyjne;.

W przedstawionym podziale pierw-
sz3 grupg klasyfikacji sg warunki, ktére
nie wynikaja z cech istnienia nierucho-

mosci, lecz z faktu istnienia rynku
nieruchomosci oraz wszelkich dzialan,
ktore odbywaja si¢ w ramach jego
funkcjonowania. Czynniki te maja zna-
czacy wplyw na zainteresowanie nieru-
chomosciami.

4. Czynniki oplacalnosci
inwestycyjnej niewynika-
jacez cech nieruchomosci

ierwszym, zakwalifikowanym do

grupy czynnikow niewynikaja-

cych z cech nieruchomosci, jest
zakres zarzadzania nieruchomos$cia.
Zaangazowanie zarzadcy w zycie nieru-
chomos$ci ma bardzo duze znaczenie.
Nieruchomos$¢ jest bowiem dobrem
dhugotrwatego uzytkowania. Inwestycja
w to dobro wymaga duzych naktadow
finansowych, wazne jest wigc aby
jednostka zarzqdzajqca posiadata do-
$wiadczenie i umiejetnosci w  danej
dziedzinie. Warto$¢ rynkowa, jaka
osiggnie nieruchomo$¢ po latach, jest
wypadkowa sprawnosci zarzadzania
dang nieruchomoscia, efektywnosci
dziatalnosci konserwacyjnej, remonto-
wejimodernizacyjnej.?

Niezaleznie od kwestii deregulacji
niektorych zawodow, w tym zawodu
zarzadcy nieruchomosci, nadal za
zarzadce mozna uzna¢ osobe, ktéra dba
0 to aby nieruchomo$¢ poprzez wielo-
kryterialne dziatania pozostawala w sta-
nie przynajmniej niepogorszonym, co
przejawia si¢ utrzymaniem dobrego
stanu technicznego zarzadzanego obiek-
tu, a konsekwencji pozwoli zachowac
warto$¢ nieruchomosci. Wérod obowigz-
kéw zarzadcy wystepuje wiele rozno-
rodnych przeplatajacych sie czynnosci.
Mozna je podzieli¢ na czynnoSci
administracyjne i techniczne, majace za
zadanie utrzymaé obiekt w dobrej
kondycji nie tylko technicznej, ale
i ekonomicznej. Poza poprawa stanu
technicznego, naprawg usterek wystepu-
jacych aktualnie oraz w latach ubiegtych,
rozliczaniem nieruchomosci i dbaniem
aby w chwili obecnej byla ona docho-
dowa, zarzadca musi rowniez dbac o jej
przyszto§é. Zarzadca nieruchomosci
powinien posiada¢ program naprawczy
i plan zarzadzania dang nieruchomoscia,
w ktorym uwzgledni propozycje mo-
dernizacji oraz obnizki kosztow utrzy-
mania obiektu.

W zwigzku z tym, zadania zarzadcy
mozna podzieli¢ na dwie grupy:

e Zarzadzanie zwykle
Zarzadzanie zwykle polega na wyko-
nywaniu podstawowych czynnosci
zwigzanych z zarzadzaniem nieru-
chomosci oraz jej funkcjonowanie.
W tym przypadku zarzadca prowadzi
ewidencj¢ zarzadzanego obiektu,
utrzymuje stan techniczny budynku
w kondycji wymaganej przepisami,
przestrzega przepisOw administracyj-
nych, zawiera umowy z dostawcami
mediow, zatrudnia i organizuje prace
osobom zatrudnionym na terenie
nieruchomos$ci, ubezpiecza nieru-
chomos$¢ oraz nadzoruje jej eksplo-
atacje. Takie czynno$ci powoduja, ze
stan techniczny nieruchomosci utrzy-
muje si¢ na jednym poziomie, eks-
ploatacja budynku jest w pe%m
mozliwa 1 nieruchomos$¢ generuje
dochody. W przypadku rozpatrywania
danej nieruchomosci pod katem
inwestycji, nie jest to najlepsze roz-
wigzanie. Zarzadzana nieruchomo$¢
wraz z uptywem lat zyskuje na war-
tosci w wyniku wzrostu cen gruntow
w danym mies$cie oraz wzrostu §redniej
ceny nieruchomosci budynkowych.
Nie staje si¢ ona jednak konkurencyjna
wsrod innych nieruchomosci z tego
okresu. Brak kompleksowych moder-
nizacji prowadzi do sytuacji, w ktorej
dana nieruchomos$¢ nie jest nowo-
czesna, a inwestor nie ma mozliwos$ci
osiggni¢cia przy jej sprzedazy duzo
wyzszej ceny od ceny zakupu.

e Zarzadzanie kompleksowe
Kompleksowe zarzadzanie obejmuje
poza zadaniami zwyczajnymi, analiz¢
stanu i tendencji, perspektywy rozwoju
danego segmentu rynku nierucho-
mosci, przygotowywanie umow dzier-
zawy nieruchomosci. Ponadto w obo-
wiazkach zarzadcy lezy rowniez przy-
gotowanie 1 realizacja strategii za-
rzadzania nieruchomos$cig oraz dzia-
tania majace na celu wzrost jej
warto$ci w czasie. Dzieki doglebnej
analizie rynku oraz prowadzeniu
modernizacji obiektu w kierunku, na
ktory jest zapotrzebowanie, zarzadca
ma znaczny wplyw na warto$¢ nie-
ruchomosci. Gospodarowanie nieru-
chomos$cia z mysla o przyszlosm
pozwoli inwestorowi na osiggnigcie
znacznie wyzszych cen transakcyj-
nych przy sprzedazy, a takze moze

Marcinek K., 2009, Finansowa ocena inwestowania w nieruchomosci komercyjne, Wydawnictwo

Akademii Ekonomicznej w Katowicach, Katowice, s. 87-114.

micznego w Poznaniu, Poznan.
3 Ibidem
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skréci¢ czas poszukiwania poten-
cjalnego nabywcy, ze wzgledu na jej
konkurencyjno$¢ w pordwnaniu z in-
nymi nieruchomos$ciami.

Zarzadzanie jest wigc istotnym czyn-
nikiem wplywajacym na optacalnosé
inwestycji przy konkretnej nierucho-
mosci. Inwestor decydujacy si¢ na obiekt
zarzadzany w sposob wiasciwy, w kto-
rym przebywanie nie zagraza bezpie-
czenstwu ze wzgledu na stan techniczny,
posiada odpowiednig gospodarke ekono-
miczno—finansowa 1 jest ulepszany
W sposob uzasadniony, moze by¢ pewny,
ze przeprowadzana inwestycja osiagnie
wzrost warto$ci wraz z uptywem czasu.

Kolejny czynnik §wiadczacy o tym,
czy dana inwestycja bedzie optacalna
wynika z preferencji przyznawania
oraz kosztow utrzymania kredytow
hipotecznych. Nieruchomos$¢ jest wy-
soko kapitatochtonng inwestycja. Nie-
wielu inwestorow, gtéwnie tych po-
czatkujacych, sta¢ na zakup nierucho-
mosci w pelni z oszczednosci wlasnych.
Czesto korzystaja z uslug bankow
hipotecznych. Kredyty dotycza tez
duzych inwestorow, ktorzy wykorzystuja
tanie kredyty na zakup nieruchomosci.
W takich przypadkach licza oni na
pokrycie kosztow zwigzanych z utrzy-
maniem zadluzenia poprzez przychody
z nieruchomosci. W dzisiejszych cza-
sach, bankowos$¢ pozwala na podjecie
r6znych rodzajow kredytu.

Mozna je podzieli¢ np. wediug
rodzaju waluty, w jakiej bedzie sptacane
zadluzenie. Kredyty w walucie zagra-
nicznej charakteryzuja si¢ co prawda
nizszym oprocentowaniem, jednak niosa
ze soba ryzyko kursowe. Wynika ono ze
zmian w gospodarce kraju, z ktérego
pochodzi waluta oraz kraju rodzimego.
W przypadku umocnienia ztotowki
w stosunku do obcej waluty, raty kre-
dytowe maleja i sg korzystniejsze dla
kredytobiorcy. W sytuacji odwrotnej,
ostabienia ztotego, raty moga znaczaco
wzrosng.* Taka sytuacja miata miejsce
w roku 2011, kiedy diametralnie wzrosta
cena franka szwajcarskiego. Odczuli to
woweczas kredytobiorcy z lat 2006-2008.
W tych latach frank szwajcarski koszto-
wat 2,50 zt, a jego cena utrzymywala si¢
od dhuzszego okresu. Od roku 2008 cena
franka zaczgta wzrasta¢ i w chwili obec-
nej kosztuje on juz ponad 4 zt. W przy-
padku kredytu ztotowego wysoko$¢ rat
kredytu nie zalezy od aktualnego kursu
waluty. Wielu ekonomistow twierdzi, ze
kredyt powinno zaciagaé¢ si¢ w tej
walucie, w ktdrej si¢ zarabia — jest to
najmniej ryzykowne.

Kredyty hipoteczne mozna tez
podzieli¢ na te o ratach malejacych oraz
ratach statych. Kredyt o ratach statych,
tzw. annuitetowy polega na odprowadza-
niu raty o statej wartosci przez caty okres
kredytowania. Taki rodzaj kredytu prze-
znaczony jest dla osob o nizszych do-
chodach, a prawdopodobienstwo przy-
znania kredytu przez bank jest wigksze.
Kredyt o ratach malejacych charaktery-
zuje si¢ ratami w wyzszej kwocie
w pierwszych miesigcach sptaty i syste-
matycznym spadkom ich wysokosci.
Kredyt ten jest przeznaczony dla oséb
o wyzszych zarobkach i przyznanie go
przez bank jest trudniejsze. Porownujac
jednak kredyt o ratach statych i maleja-
cych, przy zadtuzeniu w kwocie 100 ty-
siecy na 10 lat, nadptata kredytobiorcy
o ratach malejacych bedzie o okoto 7 ty-
siecy nizsza.>

Kolejnym w klasyfikacji jest kredyt
przyznawany ze wzgledu na rynek nieru-
chomosci, w ktorym zostanie on wyko-
rzystany. Do tego rodzaju kredytu zalicza
si¢ kredyt budowlano-hipoteczny, ktory
finansuje rynek pierwotny. Kredyt ten
wykorzystywany jest przez dewelo-
perow w swojej dziatalnosci. Posiada on
dwie fazy zaleznie od postgpu prac na
terenie budowy. Kredyt budowlany
obowigzuje do okresu oddania do
uzytkowania obiektu. Kredyt hipoteczny
wykorzystywany jest gtéwnie na rynku
wtornym. Dotyczy on nie tylko zakupu,
ale takze remontu i urzadzenia nieruc-
homosci. Innym produktem bankowym
jest pozyczka hipoteczna, ktdéra moze
by¢ wykorzystana w réznych celach, ale
jest zabezpieczona hipotecznie.

Znaczaca kwestig dotyczaca kredy-
tow hipotecznych jest sposdb oprocento-
wania. Istnieje mozliwo$¢ wyboru kre-
dytu o stalym badz zmiennym oprocento-
waniu. Wybor sposobu oprocentowania
zalezny jest m.in. od okresu kredytowa-
nia. Stosowanie statego oprocentowania
jest dla kredytobiorcy korzystniejsze ze
wzgledu na mozliwos¢ planowania wy-
datkéw bez obaw zmiany oprocentowa-
nia kredytow w przyszlych latach.
W przypadku ustabilizowanej gospo-
darki, mozliwe jest przewidzenie w naj-
blizszych latach poziomu inflacji oraz
sytuacji kapitalowej i oszacowanie stop
procentowych na kilkanascie przysztych
lat i ustalenie statlego oprocentowania.
Stale oprocentowanie zwigksza wiary-
godno$¢ wyptacalnosci kredytobiorcy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Nalezy szczegdlnie podkresli¢ zalez-
no$¢ migdzy oprocentowaniem nominal-
nym kredytow a rzeczywista roczng sto-
pa oprocentowania (RRSO).

Oprocentowanie nominalne jest
warto$cig procentowa, ktora najczesciej
w skali jednego roku ukazuje stope
oprocentowania nakladang na kredyto-
wany kapital. Z zatozenia oprocentowa-
nie nominalne stanowi zatem wyznacz-
nik wylacznie kosztu odsetkowego
kredytu. Warto zaznaczy¢ przy tym, ze
wysoko$¢ oprocentowania nominalnego
nie moze przekroczy¢ czterokrotnosci
obowiazujacej stopy kredytu lombardo-
wego NBP, ktora aktualnie wynosi 4,5%.
Ograniczenie to ma przeciwdziataé
narzucaniu zbyt wysokiego oprocento-
wania na pozyczony kapitat, co uregulo-
wane zostato ustawa antylichwiarska.

Z kolei rzeczywista roczna stopa
oprocentowania RRSO wyraza wszyst-
kie koszty zwigzane z udzieleniem
i obstuga finansowania. Poza oprocento-
waniem nominalnym uwzglednia ona
m.in. takze koszty kredytowania podyk-
towane konieczno$cig uiszczenia pro-
wizji za rozpatrzenie wniosku kredyto-
wego, udzielenie kredytu czy inne
dodatkowe, naktadane przez bank,
optaty. RRSO mozna traktowaé jako
procentowy wyznacznik ceny, ktorg
klient banku musi zaptaci¢ w skali roku
za udzielenie kredytu czy pozyczki.
RRSO oraz wzér wedtug ktorego jest ona
wyliczana, reguluje ustawa o kredycie
konsumenckim.

Do tych wskaznikoéw banki doliczaja
takze wspomniang prowizj¢. Jest to
jednorazowa oplata, pobierana przez
bank przy udzielaniu kredytu. Optata ta
jest ustalana w sposob procentowy od
wartosci przyznanego kredytu. Prowizja
ma charakter opftaty, ktora klient ma
obowiazek wnies¢ jako zaptate za ustuge
banku. Coraz czgéciej mozna spotkac si¢
z ofertg kredytowa, w ktdrej prowizja
banku wynosi ,,zero” procent. Nalezy
by¢ czujnym, gdyz raczej mato realne
jest aby banki dawaly co$ za darmo.
Najczesciej okazuje sig¢, ze co prawda
prowizji nie ma, ale bank w zamian za to
wymaga wykupienia jakiego$ ubezpie-
czenia, np. na zycie albo catego pakietu
ubezpieczen. Wtedy najistotniejsza
informacja jest ile to ubezpieczenie
kosztuje. Prowizja jest kosztem jednora-
zowym inie ma wptywu na wysoko$¢ rat

4 G.Glowka (red.), 2008, Nieruchomosé Kredyt Hipoteka, Wydawnictwo Poltext, Warszawa.

5 Ibidem
6 Tbidem
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kredytu. Ponizsze zestawienia (Tabela 1)
prezentuja oferty kilku bankéw odnoscie
prowizji oraz tzw. marzy za udzielenie
kredytu.

Widoczna jest tendencja, ze banki
rekompensuja sobie nizsze wplywy
wynikajace z niskich stop procentowych.
Dodatkowo od kwietnia 2015r. obowig-
zuje rekomendacja U, ktora reguluje
zasady oferowania przez banki ubezpie-
czen, w tym tych sprzedawanych do tej
pory wraz z kredytami hipotecznymi.
Banki mniej na nich zarobig, wigc beda
chcialy wiegcej zyska¢ dzigki podwyz-
kom marz.

Prowizje bankéw dla kredytow walu-
towych sg zazwyczaj nieco wyzsze. Po-
nadto, kredyty w obcej walucie ponosza
koszty tak zwanego spreadu, czyli r6z-
nicy pomigdzy ceng kupna a sprzedazy
waluty. Obecnie dostepnosé¢ takich kre-
dytéw jest wysoce ograniczona i raczej
skierowana do okreslonej grupy kredy-
tobiorcow.

W chwili obecnej banki przescigaja
si¢ w ofertach kredytow hipotecznych
oferujac zar6wno oprocentowanie state
jak i zmienne.” Oprocentowanie stale
w przypadku wielu bankow dotyczy
tylko i wylacznie 5 pierwszych lat kredy-
towania.

Poréwnanie ofert kredytowych wy-
branych bankéw w 2015 roku prezentuje
Tabela 2.

W  zaprezentowanym poréwnaniu
zostaly przedstawione proponowane
oprocentowania jakie mozna uzyskac
w danym banku. Doktadna warto$é¢
oprocentowania jest jednak ustalana
indywidualnie dla kazdego kredyto-
biorcy w zaleznosci od jego sytuacji
finansowej, zdolno$ci kredytowej, wy-
sokosci wktadu wlasnego, waluty czy tez
celu kredytu (kredyt hipoteczny na
budowe domu, zakup mieszkania, dziat-
ke, itp.). Poréwnanie obejmuje takze
inne istotne parametry kredytow takie
jak: maksymalna wysokos$¢ kredytu,
wysoko$§¢ prowizji za przyznanie kre-
dytu, czy tez marze¢ banku.

Marza to sktadowa rocznego opro-
centowania kredytu. Kredyt hipoteczny
udzielany jest na wiele lat. Z tego
powodu jego oprocentowanie jest
zmienne. Znaczy to, ze W czasie spla-
cania jego oprocentowanie moze spadaé
albo rosngé — a co za tym idzie, raty
ptacone przez klienta roéwniez bedg
mogly by¢ w jednym miesigcu nizsze,
a w kolejnym wyzsze. Dzieje si¢ tak
dlatego, ze na oprocentowanie kredytu
sktadaja si¢: stala marza banku oraz

Tabela 1
Ranking kredytow hipotecznych z 10-proc. wkiadem wlasnym w roku 2015

Rodzaj oferty  Prowizja Marza
1 | Deutsche Bank promocja 0,00% 1,59%
2 | Raiffeisen Polbank promocja 0,00% 1,80%
3 | Bank Zachodni WBK promocja 0,00% 1,99%
4 |Bank PKO BP promocja 0,00% 11 17?2//‘; ‘V’VV ifgﬁ;gﬂ;fﬁ
5 |Bank BPS standard 2,00% 2,19%
6 | Alior Bank standard 2,00% 2,20%
7 |Bank PKO BP standard 0,00% 1,71%
8 | Bank Pekao standard 1,69% 1,69%
9 | Eurobank promocja 2,00% 1,55%
10 | Eurobank standard 2,00% 1,56%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Money.pl.

Tabela 2
Porownanie oprocentowania kredytow hipotecznych (w PLN) wybranych
bankow wroku 2015
Marza Prowizja RRSO Dodatkowe informacje
Okres kredytowania do 30 lat.
| |ING Bank 1,00 1,90 2,88 Kredytowanie do 80% wartosci
Slaski . e
nieruchomosci.
Okres kredytowania do 35 lat.
2 | mBank 1,10 1,50 2,95 Kredytowanie do 90% wartosci
nieruchomosci.
Okres kredytowania do 35 lat.
3 |PROBank |5, 1,75 3,08 Kredytowanie do 90% wartosci
Polski R .
nieruchomosci.
Okres kredytowania do 35 lat.
4 | Millennium 1,39 2,00 3,29 Kredytowanie do 90% wartosci
nieruchomosci.
Okres kredytowania do 35 lat.
5 | Getin Bank 1,54 1,00 3,37 Kredytowanie do 90% warto$ci
nieruchomosci.
Kredytowanie do 80% warto$ci
6 |Bank BPH 1,80 0,00 3,56 nieruchomosci.
Wakacje kredytowe do 3 miesigcy.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Money.pl.

zmienna sktadowa oparta na wskazniku
WIBOR (przy kredytach ztotowych)
albo EURIBOR czy LIBOR (przy
kredytach w walutach obcych). WIBOR
to oprocentowanie po jakim pozyczaja
sobie pienigdze banki miedzy soba
w Polsce. EURIBOR dotyczy bankow
strefy Euro, LIBOR bankéw w Londy-
nie. Nie wchodzac w szczegdly, najpros-
ciej mozna powiedzie¢, ze WIBOR
w najwickszym stopniu zalezy od stop

procentowych ustalanych przez Radg
Polityki Pienig¢znej. Jesli stopy procento-
we w Polsce rosng — ro$nie oprocento-
wanie kredytu.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze
najkorzystniejszy jest kredyt z jak naj-
nizsza prowizja i jak najnizsza marza.
Ale wcale nie jest tak fatwo porownac, co
si¢ bardziej optaca. Czy lepiej miec
prowizj¢ 1,9% i marze 1,8%, czy tez na
przyktad prowizj¢ zero, marze 2%, ale do

7 Ibidem
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tego obowigzkowe ubezpieczenie? Wie-
le zalezy przede wszystkim od kwoty
kredytu, rodzaju ubezpieczenia propo-
nowanego przez bank oraz planowanego
czasu sptacania kredytu.®

Koszty kredytu stanowig takze inne
prowizje oraz oplaty. W wielu przypad-
kach sa to koszty jednorazowe, tak jak
np. prowizja za przedterminowa spflate
kredytu czy prowizja za przewalutowa-
nie. Podobnie jak prowizja za udzielenie
kredytu, tak tez i te s naliczane w spos6b
procentowy od wartosci kredytu. Optaty
zas, stanowia z gory ustalone kwoty
niezaleznie od zawieranego zobowigza-
nia. Wsrod takich optat znajduja si¢
optaty zwigzane z rozpatrzeniem wnio-
sku kredytowego, optata za administro-
wanie rachunkiem kredytowym, optata
za wyceng nieruchomosci, czy tez wspo-
mniane wczesniej ubezpieczenie kredy-
towanej nieruchomosci.’

Innym czynnikiem wptywajacym na
optacalno$¢ inwestycji w nieruchomosci,
ktory nie wynika z cech nieruchomosci
jest wysoko$¢ podatku, jaki nalezy
wnies¢ w zwigzku z prowadzonymi
dziataniami, ktérych przedmiotem jest
nieruchomosé.

Jednym z takich podatkow jest
podatek dochodowy od oséb fizycznych
(zwany dalej PIT), ktory ptaci si¢
w przypadku: uzyskania przychodu
z odplatnego zbycia nieruchomosci lub
ich czes$ci oraz udziatu w nieruchomosci,
spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej, prawa
wieczystego uzytkowania gruntdw,
jezeli odptatne zbycie nie nastgpuje
w wykonaniu dziatalno$ci gospodarczej
i zostato dokonane przed uptywem 5 lat,
liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktorym nastgpilo nabycie lub wybu-
dowanie.

Podatek PIT obliczany jest od
dochodu. Oznacza to, ze przychdd
uzyskany z odplatnego zbycia pomniej-
szony o koszty odptatnego zbycia,
pomnigjsza si¢ takze o koszty uzyskania
przychodu. Do kosztow uzyskania
przychodéw zalicza si¢ koszty nabycia
oraz koszty wytworzenia (wybudo-
wania) zbywanej nieruchomos$ci lub
prawa majatkowego (np. prawa wieczys-
tego uzytkowania gruntow). Jezeli
zbywana nieruchomos$¢ lub prawo
majatkowe nabyte byly w drodze spadku,
darowizny lub w inny nieodptatny
sposob, kosztem uzyskania przychodow
jest kwota zaptaconego podatku od
spadkow 1 darowizn w takiej czgsci,

w jakiej warto§¢ zbywanej nierucho-
mosci lub prawa majatkowego przyjeta
do opodatkowania podatkiem od spad-
kéw 1 darowizn odpowiada tgcznej
warto$ci rzeczy i praw majatkowych
przyjetej do opodatkowania podatkiem
od spadkéw i1 darowizn. Ponadto do
kosztow uzyskania przychodéw, za-
rowno w przypadku nieruchomosci
i praw majatkowych nabytych odptatnie,
jak 1 nieodptatnie, mozna zaliczy¢
udokumentowane naktady, ktore zwig-
kszyly warto§¢ nieruchomosci 1 praw
majatkowych poniesione w czasie ich
posiadania. Wolne od podatku PIT sa
dochody z odptatnego zbycia nieruc-
homosci i praw majatkowych, jezeli
uzyskane przychody z tego tytutu
przeznaczone zostang na wlasne cele
mieszkaniowe.

Podatek wynosi 19% osiagnigtego
dochodu stanowigcego roznice pomie-
dzy przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomos$ci lub praw majatkowych
a kosztami uzyskania przychodu, po-
wickszong o sume odpisow amortyzacyj-
nych dokonanych od zbywanych nieru-
chomoéci lub praw.'°

Innym rodzajem podatku, ktory
nalezy uwzgledni¢ w transakcjach nieru-
chomos$ciowych jest podatek VAT.
Dotyczy on w tym wypadku odptatnego
przenoszenia praw wlasnosci, w tym
przypadku praw do nieruchomosci.
Podatek VAT obejmuje takze ustanowie-
nie prawa do uzytkowania wieczystego
oraz przeksztalcenia tego prawa we
wtasnos$¢. Podatek VAT obejmuje za-
réwno zakup nieruchomos$ci z rynku
pierwotnego, ktoéra wynosi 8% dla
mieszkah o powierzchni do 150 m?2
i domow jednorodzinnych do 300 m?2
oraz 19% od dochodu sprzedajacego na
rynku wtérnym. W przypadku zakupu
nowego mieszkania badz domu przekra-
czajacego t¢ powierzchni¢ stawka wy-
nosi 23%. Wyzej wymienione stawki
obowigzujg na rynku nieruchomosci od
2011 roku.

Ponadto przy sprzedazy nierucho-
mos$ci na rynku wtéornym obowigzuje
podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
ktory wynosi 2% wartosci transakcji.
Podatek ten jest naliczany od warto$ci
rynkowej rzeczy nabytej. Do odpro-
wadzenia podatku zmuszony jest na-
bywca w przypadku kupna, darowizny,
umowy dozywocia, umowy o dziale
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spadku oraz przy umowie odplatnego
uzytkowania. Jezeli dochodzi do wy-
miany nieruchomosci podatek ten odpro-
wadzaja obie strony wymiany. W po-
wyzej wymienionych sytuacjach, osoba
odbierajaca 1 przekazujaca podatek
w rece Skarbu Panstwa jest notariusz.

Jeszcze innym rodzajem podatku
zwigzanego z nieruchomoscia jest
podatek od spadkéw i darowizn regulo-
wany przez Ustawe z 28 lipca 1983 roku
o podatku od spadkéw i darowizn, ktora
rozdziela podatnikéw na trzy grupy.
Wsrod nich znajduje si¢ najblizsza
rodzina (malzonkowie, zstgpni, wstepni,
pasierb, zig¢, synowe, ojczym, macocha
oraz tesciowie), dalsza rodzina (zstepni
rodzenstwa, rodzenstwo rodzicow, zstep-
ni i malzonkowie pasierbow, matzonko-
wie rodzenstwa i ich rodzenstwo) oraz
osoby inne.

Ustawa o podatku od spadkéw i da-
rowizn zwalnia calkowicie od podatku
nabycie wtasnosci rzeczy lub praw
majatkowych przez cztonkow tzw.
zerowej grupy podatkowej. Chodzi tu
o matzonka, zstgpnych (dzieci, wnuki,
prawnuki, ...), wstepnych (rodzicow,
dziadkow, pradziadkow, ...), pasierba,
rodzenstwo, ojczyma i macochg¢. Rodzi-
naadopcyjna tez korzysta z tej ulgi.

Wszystkie wymienione wyzej czyn-
niki maja wplyw na optacalno$¢ in-
westycji w nieruchomosci. Stanowig one
grupe czynnikow niewynikajacych
z cech nieruchomosci. Druga grupa
czynnikow sg wigc te, ktore sa Scisle
powigzane z walorami nieruchomosci
i nie maja na nie wplywu dzialania
polityczne, demograficzne, ekonomicz-
neispoleczne.

8 W. Stefanek, Marza czy prowizja? O cotu chodzi, http://doradcylodz. pl/marza-czy-prowizja-o-co-tu-chodzil.

9 Tbidem

10 Ustawa z dnia 26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. z 2012r., poz. 361,

zpozn. zm.).

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2015 (44) -81-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

5. Czynniki oplacalnosci
inwestycyjnej wynikajace
z cech nieruchomosci

ierwszym czynnikiem wynikaja-

cym z cech nieruchomosci jest

lokalizacja. W zwiazku z tym, ze
nie ma identycznych nieruchomosci oraz
charakteryzujg si¢ one stalo$cig w miej-
scu, mozna uznaé, ze lokalizacja
w przypadku inwestycji odgrywa role
kluczowa. Zupelnie inne wartosci
osiggaja nieruchomosci w centrum
duzych miast, na ich starowkach niz
nieruchomosci na obrzezach lub terenach
wigjskich. Znacznie szybciej na wartosci
zyskuja nieruchomosci zlokalizowane
w centrum miasta. Optacalne wigc moze
si¢ okaza¢ w tej sytuacji skup dzialek
wokot szybko rozwijajacego si¢ miasta,
ktore z uptywem czasu zostang wchio-
nigte w jego granice i znacznie zyskaja na
wartos$ci. Na wzrost wartosci nierucho-
mosci mogag tez w tym przypadku
znacznie wptyna¢ obiekty infrastruktu-
ralne i komunikacja miejska.

Nieruchomos$¢ komercyjna o wiele
szybciej znajdzie swojego najemce lub
kupca w miejscu, do ktoérego trafi¢
mozna dobrze oznakowanag szeroko-
pasmowa droga lub komunikacja
miejska. Trudniej inwestorowi bedzie
wynajaé mieszkanie, ktore skomuniko-
wane jest z centrum i waznymi miejsca-
mi w miesci tylko jedna linig autobuso-
wa. Duzym zainteresowaniem ciesza si¢
pokoje do wynajecia w miastach aka-
demickich znajdujace si¢ w poblizu
uczelni. Na wzrost wartosci nierucho-
mos$ci moze tez pozytywnie lub nega-
tywnie wplynaé realizacja miejscowego
planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Wyznacza on kierunki rozwoju
danej gminy, co nakresla inwestorowi,
w jaki sposob bedzie rozwijaé si¢ cale
miasto oraz dzielnica, w ktoérej posiada
swoja nieruchomos$¢. Nieoderwalnym
elementem wynikajacym z lokalizacji
nieruchomosci mieszkaniowych jest
bezpieczenstwo w danej dzielnicy i klasa
spoteczna ja zamieszkujaca. Okazac si¢
moze nieoptacalne kupno nieruchomosci
w ubogiej dzielnicy w niskiej cenie, jej
remont do wysokiego standardu i proba
sprzedazy w duzo wyzszej cenie.

Stan techniczny nieruchomosci jest
kolejnym czynnikiem wplywajacym na
oplacalno$¢ inwestowania w nierucho-
mosci. Ceche t¢, w przypadku nieruc-
homos$ci mieszkaniowych, mozna roz-
patrywac¢ pod katem stanu catego bloku

mieszkalnego oraz stanu posiadanego
lokalu. Inwestor w przypadku sytuacji
catego obiektu nie ma wigkszego wpty-
WU na poziom jego nowoczesnosci.
Jedynym rozwigzaniem jest naktonienie
wspolnoty do zmiany zarzadcy, jezeli
stan techniczny wnosi wiele do zyczenia.
Pomimo tego, ze nieruchomosci budyn-
kowe projektowane sa na setki lat,
znacznie trudniej jest sprzedaé miesz-
kanie stare, a juz na pewno w tzw.
wielkiej ptycie. W tej sytuacji to inwestor
decyduje czy warto jest inwestowac
w dang nieruchomos¢, remontowac ja
i stara¢ si¢ sprzeda¢ po wyzszej cenie,
czy tez wynajac i liczy¢ na wzrost war-
toscizuptywem czasu.

Inng wazng cechg jest ksztalt dzialki
oraz ksztalt architektoniczny obiektu.
Cechy te sa duzo bardziej istotne dla
przysztego nabywcy nieruchomosci.
Ksztalt dzialki czy nieruchomosci, uktad
pomieszczen w mieszkaniu, ich po-
wierzchnia mogg przyciagnaé badz
odstraszy¢ nabywce. Brak prostopadtych
$cian, pomieszczenia potokragle sg
trudne do zagospodarowania i moga
dziata¢ niekorzystnie na potencjalnego
nabywce. Ponadto duza powierzchnia
przeznaczona na korytarz, mocno wy-
dtuzone pomieszczenia nie majg takiego
popytu jak mieszkania o rownomiernych
rozktadach pokoi. Znaczenie moze mie¢
tu ksztatt calego bloku mieszkalnego
i lokalizacja mieszkania w nim. Miesz-
kanie usytuowane naroznikowo w wie-
Zowcu na wzniesionym terenie wzbudzi
w nabywcy niepokdj w duzych optatach
za ogrzewanie w okresie zimowym.
Niekorzystny uktad nieruchomosci lo-
kalowej w nieco mniejszym stopniu
dotyczy inwestora posiadajacego nieru-
chomos¢ w celu jej wynajmu. Mozna tu
zatozy¢, ze wynajmujacy jest w stanie
przyjac czes¢ wad w ksztaltach pomiesz-
czen w zwiazku z tylko okresowym
pobytem w danym lokalu. Problemem
moze si¢ tu jednak okazaé przejSciowy
uktad pokoi.

Istotnym elementem, ktory niewat-
pliwie wpltywa na warto$¢ nierucho-
mos$ci, a tym samym podnosi jej
atrakcyjno$¢ inwestycyjna jest poziom
uzbrojenia. Dostep do mediow typu
prad, gaz, wodociag, czy kolektor
Sciekowy jest waznym dla inwestora
atrybutem. Warto przed zakupem dziatki
sprawdzi¢, jakie sa mozliwosci przyla-
czenia poszczegolnych mediow. Dobrze
si¢ sktada, kiedy dzialka ma przynaj-
mniej podlaczong wode. Dobrze tez jest
sprawdzié, jak wyglada mozliwos¢ przy-

laczenia dziatki do linii energetycznej
albo gazowe;j. Jesli dzialka jest uzbrojona
to wszelkie dalsze dziatania inwestycyj-
ne (budowa) sa o wiele prostsze. Nie
trzeba skladaé stoséw dokumentow,
cierpliwie czeka¢ na podtaczenie. Nie-
stety nalezy pamigtaé, ze dziatka bedzie
wtedy znacznie drozsza. Inwestor w tym
wypadku sam musi przekalkulowaé co
mu si¢ bardziej optaca i wybrad najlepsza
dla siebie opcje. O mozliwosci przy-
dziatu energii elektrycznej, gazu mozna
dowiedzie¢ si¢ w lokalnych przedsig-
biorstwach zajmujacych si¢ dystrybucja
mediéow. Na state przytacze trzeba
czasami czeka¢ kilka miesiecy, a optata
za przylacze tymczasowe energii elek-
trycznej, jest wyzsza. Dodatkowym
atutem dziatki jest mozliwo$¢ przytacze-
nia do sieci gazowej, ktéra moze
dodatkowo rozwigza¢ problem ogrzewa-
nia nieruchomosci. Wazng sprawa jest
tez sprawdzenie rodzaju gruntu na
dzialce. Od tego zalezy np. projekt,
wedlug ktérego mozna budowaé dom.
Jesli poziom wod gruntowych jest
wysoki, prawdopodobnie trzeba bedzie
zrezygnowaé np. z piwnicy. Jak zatem
wida¢ uzbrojenie dzialki jest niezwykle
wazne juz na etapie poprzedzajacym
planowang inwestycje.

6. Podsumowanie

arowno czynniki, ktore wynikaja

z cech nieruchomosci, jak i te,

ktére ich nie dotycza, moga mie¢
duzy wptyw na uzyskang cen¢. Podobnie
jak inwestorzy lokujacy swoj kapitat
w akcje spotek musza obserwowac
sytuacje na gietdzie, tak inwestorzy
nieruchomos$ciowi musza dba¢ o dobro
sowich inwestycji. Ich praca polega na
wyborze nieruchomosci o najlepszych
cechach i rozeznaniu o mozliwosci ich
zmian lub planowanych zmian ze strony
gminy. W okresie posiadania nierucho-
mo$ci moga oni wywieraé wplyw na
zarzadce nieruchomosci, wprowadzac
zmiany w zasadach kredytowania, na
przyktad poprzez przewalutowanie oraz
rozlicza¢ si¢ z dziatalnosci i oczekiwac
zwrotu podatku z tytulu urzadzenia
mieszkania.
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IDENTIFICATION OF SELECTED FACTORS DETERMINING
REAL ESTATE INVESTMENT PROFITABILITY
Summary

Real estate investment feasibility depends on many factors, both positive and negative ones. On taking up such an

investment one should consider the factors directly related to real estate (location, technical condition, shape of the plot,

development type, facilities available on the plot) and are not related to the features of real estate (property management,

debt cost, and taxes). Investing in real estate is undoubtedly capital-intensive, so it often requires a loan. The investor must

therefore take into account not only the risk arising from the property itself, but also the credit risk that is associated with

interest rate and foreign exchange risk. After considering all the relevant attributes affecting the profitability of investments

and taking into account the risk factors, itis crucial to carefully choose the subject of investing;

Key words

real estate, investing, investor, profitability, lending, risk
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STOPIEN ZNAJOMOSCI
I WYKORZYSTANIA SYSTEMOW
INFORMACJI PRZESTRZENNEJ
(SIP)
PRZEZ RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH WOJEWODZTWA
WIELKOPOLSKIEGO

Streszczenie

dr Fukasz Halik

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu

Zaklad Kartografii i Geomatyki

W artykule przedstawiono charakterystyke systeméw informacji przestrzennej (SIP), ktére moga staé si¢ pomocnym
zestawem narzedzi przy wycenie nieruchomosci. Opisano mozliwosci ich wykorzystania przez rzeczoznawcow majat-
kowych w podziale na Web SIP 1 Desktop SIP. Zaprezentowano wyniki oraz metodologie przeprowadzonego badania
ankietowego dotyczacego stopniu znajomosci 1 wykorzystywania SIP przez stu rzeczoznawcoéw majatkowych woje-
wodztwa wielkopolskiego wich codziennej pracy.

Stowa kluczowe

systemy informaciji przestrzennej, Web SIP, Desktop SIP, wycena nieruchomosci

1. Wstep

ozw0j technologiczny sprawit,

ze stajemy si¢ spoteczenstwem

informacyjnym, dla ktérego
bogactwem jest wiedza, a produktem
podstawowym informacja [Gobal-Klus
i Sienkiewicz 1999]. Zbieranie w nie-
konczacym si¢ procesie poznania dane
wykorzystywane sg do analiz i stymulo-
wania réznych sfer zycia w tym réwniez
gospodarki. Pod tym wzgledem nie-
zwykle cenne staja si¢ informacje
dotyczace rynku nieruchomosci dostar-
czane przez rzeczoznawcOw majat-
kowych.

Motywacja do podjecia problematyki
zawartej w tytule niniejszego artykutu
byta che¢ ustalenia czy rzeczoznawcy
majatkowi pelnigcy zawod zaufania
publicznego korzystaja przy szacowaniu
nieruchomosci z najnowszych narzedzi
geomatycznych wspomagajacych proces
analizy danych przestrzennych i nieprze-
strzennych.

Celem bylo okreSlenie stopnia
znajomosci 1 wykorzystania systemow
informacji przestrzennej (SIP) przez
rzeczoznawcow majatkowych woje-

wodztwa wielkopolskiego przy wykony-
waniu operatow szacunkowych. Przed-
miotem badan byt stopien znajomosci
systemow informacji przestrzennej (SIP)
oraz zrodet informacji przestrzennej
w postaci serwisow mapowych. Pod-
miotem badan byli rzeczoznawcy
majatkowi mieszkajacy wedhug danych
z Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow
Majatkowych (CRRzM) prowadzonego
przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju
(stan na: 30.03.2015r.) w wojewodztwie
wielkopolskim. Obszar badan to woje-
wodztwo wielkopolskie w granicach
administracyjnych.

2. Czym sg systemy infor-
macji przestrzennej (SIP)

zeczoznawca majatkowy zgodnie

z Art.174.3. ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami (UoGN)
[Ustawa z 21 sierpnia 1997r] dokonuje
okreslenia warto$ci nieruchomosci (...).
Pod pojeciem okreslenia warto$ci nie-
ruchomosci nalezy rozumie¢ za Art.4.6a
UoGN ,,okreslenie wartosci nierucho-
mosci, jako przedmiotu prawa wiasnosci
i innych praw do nieruchomosci”.
Natomiast cytujac Kodeks Cywilny
Art.46. §1 [Ustawa z dnia 23 kwietnia
1964r], ,nieruchomosciami sa czgsci
powierzchni ziemskiej stanowiace od-
rebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czedci takich budynkow,
jezeli na mocy przepisow szczeg6lnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci”. Z przytoczonych definicji
mozna stwierdzi¢, ze rzeczoznawca
majatkowy w swojej pracy szacujac
warto$¢ nieruchomosci korzysta w rownej
mierze z danych nieprzestrzennych
(rejestry, ewidencje, bazy danych) jak
i przestrzennych (mapy, plany, zdjecia
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lotnicze i satelitarne). To bogactwo zrodet
danych sprawia, ze wykonanie operatu
szacunkowego musi by¢ poprzedzone
wnikliwa analiza wielu zbiorow danych
zapisanych w rézny sposéb. W tym
miejscu mozna zadaé nastgpujace pytanie:
czy w dobie postepujacej cyfryzacji
danych przestrzennych i nieprzestrzen-
nych istnieja narzgdzia informatyczne
umozliwiajgce usprawnienie procesu
wyceny na etapie analizy materialow
zrodtowych przez rzeczoznawce majatko-
wego? Tak, istnieja poniewaz dzigki
rozwojowi nauk o Ziemi i pofaczeniu ich
z informatyka rzeczoznawcy majatkowi
zyskali potezny zestaw narzedzi nazywa-
nych systemami informacji prze-
strzennej (SIP).

Powotujac si¢ na definicje Gaz-
dzickiego [2002] system informacji
przestrzennej to:

»1) system pozyskiwania, groma-
dzenia, weryfikowania, integro-
wania, analizowania, transfero-
wania 1 udostgpniania danych
przestrzennych, w szerokim rozu-
mieniu obejmuje on metody, Srodki
techniczne, w tym sprzgt i opro-
gramowanie, baze¢ danych prze-
strzennych, organizacj¢, zasoby
finansowe oraz ludzi zaintere-
sowanych jego funkcjonowaniem,

2) oprogramowanie o funkcjach odpo-
wiadajacych definicji (1), produ-
kowane i oferowane przez wyspe-
cjalizowane firmy, np. ESRI
iIntergraph.”

Ogromna zaleta systemow informacji
przestrzennej rozumianych w niniejszej
pracy, jako oprogramowanie anality-
czno—obliczeniowe o funkcjach odpo-
wiadajacych definicji (1) jest mozliwosé
Iaczenia w jeden spdjny zbior danych
przestrzennych i nieprzestrzennych. SIP
pozwala takze na dokonywanie wielo-
aspektowych analiz przestrzennych oraz
nieprzestrzennych, ktore skutkuje do-
ktadniejszym wnioskowaniem.

Pierwsze wzmianki o tych systemach
pojawity si¢ na poczatku lat 60. XX w.,
wraz z powstaniem pracowni Harvard
Laboratory for Computer Graphics and
Spatial Analysis na uniwersytecie har-
wardzkim. Szybki postep w informatyce
stosowanej przyczynil si¢ do gwalto-
wnego rozwoju omawianej technologii.
Aktualnie wykorzystywana jest ona
coraz szerzej przez administracje pub-
liczng oraz sektor prywatny, ktore
dostrzegaja w niej mozliwo$¢ pozys-
kania szybkiej 1 rzetelnej informacji

wspomagajacej procesy decyzyjne. Do-
datkowym bodzcem do rozwoju sy-
stemow informacji przestrzennej w skali
kraju jak i Europy jest zatwierdzona
w 2007r., Dyrektywa nr 2007/2/EC de-
finiujgca europejska infrastrukture
danych przestrzennych — INSPIRE
(INfrastructure for SPatial InfoRmation
in Europe).

Znaczenie systemoéw informacji prze-
strzennej (SIP) dostrzega réwniez
Miegdzynarodowy Komitet Standardow
Wyceny (IVSC), ktorego czlonkiem jest
m.in. Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych (PFSRM)
[Hopfer 2015]. Dano temu wyraz poprzez
wydanie Miedzynarodowych Standardow
Wyceny [Kucharska—Stasiak 2005], gdzie
w punkcie 5.1.1. prezentowany jest po-
glad moéwiacy, ze: ,,Rzeczoznawca majat-
kowy winien mie¢ dostep do zaawanso-
wanych systeméw gromadzenia danych
(...), gdyz te (od autora), ulatwiaja
wyceng za pomoca komputera i czgsto
obejmuja system informacji geograficznej
(GIS)!”.

Zglebiajac literature dotyczaca oma-
wianych systemow oraz odnoszac si¢ do
poprzedniego akapitu mozna poszerzy¢
zakres pojeciowy 1 stwierdzié, ze rze-
czoznawcy majatkowi powinni w swojej
pracy wykorzystywac nie tylko systemy
informacji geograficznej, ale szerzej
systemy informacji przestrzennej. Po-
jecie: ,,systemy informacji przestrzennej
(SIP)” (Rysunek 1) jest etymologicznie
szersze 1 zawiera w sobie systemy
informacji geograficznej (SIG) oraz

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

systemy informacji o terenie (SIT),
dzielace si¢ z kolei na systemy katas-
tralne i inne systemy informacji o terenie
[Zak 2014 za Gazdzickim 1995]. Poprzez
system informacji geograficznej rozumie
sig: ,,system informacji przestrzennej
dotyczacy danych geograficznych”
[Gazdzicki 2002], czyli takich, ktore np.:
prezentowane sa w skalach mniejszych
niz 1:10 000 (Tabela 1). Termin ten
w liczbie mnogiej ,,systemy informacji
geograficznej” stosowany jest rowniez,
jako nazwa dziedziny zajmujacej si¢
geoinformacjg oraz metodami i techni-
kami GIS. Natomiast pod pojeciem
systemu informacji o terenie rozumie si¢:
»System informacji przestrzennej doty-
czacy danych o terenie” [Gazdzicki
2002], czyli takich, ktore prezentowane
sa np.: w skalach wigkszych niz 1:10 000
(Tabela 1). Wedlug definicji Migdzy-
narodowej Federacji Geodetow (FIG),
stosowanej juz w latach osiemdziesig-
tych minionego stulecia, system infor-
macji o terenic ,jest $rodkiem do
podejmowania decyzji o charakterze
prawnym, administracyjnym 1 gospo-
darczym oraz pomoca w planowaniu
i rozwoju. Sktada si¢ on z bazy danych
o terenie utworzonej dla okreslonego
obszaru oraz metod i technik systema-
tycznego pozyskiwania, aktualizowania,
i udostgpniania danych. Jego podstawa
jest jednolity sposob identyfikacji
przestrzennej, stuzacy réwniez do 13-
czenia danych systemu z danymi innych
systemow.”

Rysunek 1
Podzial systemow informacyjnych

Systemy
informacyjne

Inne systemy
informacyjne

Systemy informaciji

przestrzennej

|

[

Systemy informaciji
geograficznej

o terenie

‘ Systemy informagji

Systemy
katastralne

Inne systemy
informacji o terenie

Zrédlo: Zak 2014 za Gazdzickim 1995.

I System Informacji Geograficznej (SIG) ang. Geographic Information System (GIS)
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Podana definicja, na pozoér bardzo
odmienna od definicji SIG, prezentuje
aspekt funkcjonalny systemow infor-
macji o terenie i ich wykorzystanie
w zarzadzaniu przestrzenig. Nalezy
podkresli¢, iz systemy informacji geo-
graficznej] moga stanowi¢ narzedzie
podejmowania decyzji o charakterze
przestrzennym. Stad tez rozrdznianie
SIG i SIT, o ile w ogble powinno wyste-
powaé, winno by¢ dokonywane na
podstawie analizy sposobu pozyskiwa-
nia danych, ich rodzaju i skali oraz
uzytkownikéw produktow tych syste-
mow, a nie na podstawie analizy mozli-
wosci funkcjonalnych tych systemow
(Tabela 1) [Kistowski i Iwanska 1997].

Elementami systemu informacji prze-
strzennej (SIP), w znaczeniu systemu
korzystajacego z technik cyfrowych sa:

e dane geograficzne (przestrzenne i nie-
przestrzenne);

e sprzet komputerowy;

e przegladarka internetowa z dostgpem
do Internetu (Web SIP) lub oprogra-
mowanie SIP (Desktop SIP);

e ludzie (twdrcy i uzytkownicy systemu).

Ze wzgledu na stopien zaawansowa-
nia i wymagan uzytkownikow systemow
wyr6ézni¢ mozna nastgpujacy podzial na
Web SIP i Desktop SIP. Web SIP
najkrocej 1 najprosciej ujmujac to taki SIP,
ktéry mozna obserwowac i jest wyswiet-
lany za pomoca przegladarki interneto-
wej, ktora taczy sie z serwerem przecho-
wujacym i udostgpniajgcym dane prze-
strzenne [Litwin i Myrda 2005, Kubik
2009, Li i in. 2011]. Przyktadem Web SIP
jest geoportal, czyli witryna internetowa
lub jej odpowiednik, zapewniajaca dostep
do zbioréw (mapy, bazy danych) i ustug
danych przestrzennych (przegladanie,
wyszukiwanie, pobieranie, transformacja)
[Gazdzicki 2002]. Wsrod geoportali o za-
siggu krajowym prowadzonych przez
rézne organy administracji wymieni¢
mozna m.in.:

e Geoportal.gov.pl (Gtéwny Urzad Geo-
dezjiiKartografii);

e Bank Danych o Lasach (Generalna Dy-
rekcja Lasow Panstwowych);

e Hydroportal (Krajowy Zarzad Gospo-
darki Wodnej);

e Geoserwis (Generalna Dyrekcja Ochro-
ny srodowiska);

e [KAR (Panstwowy Instytut Geolo-
giczny);

e Portal Mapowy e-zabytek (Narodowy
Instytut Dziedzictwa).

Dzigki tym geoportalom mozliwe

jest: wyszukanie dziatki geodezyjnej,
pomiary liniowe, pomiary powierzch-

Tabela 1

Podstawowe roznice miedzy systemami informacji geograficznej a systemami

informacji o terenie

Systemy Informacji Przestrzennej

Cechy

systemow

(SIT)

Systemy Informacji o Terenie

(SIP)

Systemy Informacji Geograficznej

(SIG)

sposob' ' pomiary bezpogredme metody 2 istnicjacych map
pozyskiwania (GPS), pomiary teledetekcyjne analogowych
danych fotogrametryczne A SOV,
rodzaj dane geodezyjne w tym | dane przyrodnicze, dane
pozyskiwanych dane katastralne dane spoleczno — ekonomiczne
danych (prawne, fiskalne) infrastrukturalne P
skala 1:500 1:25 000
geograficzna l'i 000 1:5 000 1:50 000
danych : 1:10 000 1:100 000

o 1:2 000 o
wejsciowych i mniejsze

administracja
budynkow

uzytkownicy (w miastach),

inwestorzy

administracja gmin

I . rejonow administracja wojewodzka,
systemu wiasciciele gruntow . . o
S i administracyjnych organizacje spofeczne
i nieruchomosci, Y
(powiatow)

wiejskich oraz administracja centralna,

Zrédlo: Kistowski i Iwariska 1997.

niowe, okreslenie ksztattu i sposobu
zagospodarowania dziatki, cech bu-
dynkéw, analiza archiwalnych ortofo-
tomap, okreslenie rzezby terenu (cienio-
wanie+hipsometria), wyswietlanie opisu
taksacyjnego drzewostanu, okreslanie
odlegtosci od nieruchomosci do naj-
blizszych form ochrony przyrody, ana-
liza poziomu hatasu przy drogach
i torach kolejowych, lokalizacja miejsc
sktadowania niebezpiecznych odpadow
(mogilniki), okreslanie obszaréw zagro-
zenia 1 ryzyka powodziowego, lokalizo-
wanie i stan nieruchomosci zabytkowych
oraz wiele innych czynnosci, ktore
pomoga rzeczoznawcy majatkowemu
w okresleniu odpowiednich parametrow
cech analizowanej nieruchomosci. Cen-
nym zrodlem informacji sa réowniez
geoportale gminne lub powiatowe (np. e-
mapa.paznanski.net) jak i serwisy loka-
lizacyjne takie jak: googlemaps, zumi
czy targeo.

Natomiast Desktop SIP jest zesta-
wem narzedzi umozliwiajacym wykona-
nie o wiele wickszej liczby operacji
(Rysunek 2) niz w przypadku Web SIP.
Umozliwia to zainstalowane na kompu-
terze specjalistyczne oprogramowanie
[Gotlib i in. 2007, Urbanski 2008].
Glownymi programami typu Desktop
SIP sa darmowe: QGIS (Quantum GIS),
GRASS, SAGA oraz komercyjne:
ArcGIS, Maplnfo, Geolnfo. Wymie-

nione programy pozwalaja uzytkowni-
kowi na opracowanie z posiadanych
materiatéw opisowych (tabela z danymi
w Excel, RCiWN, akty notarialne itp.),
wlasnej bazy danych przestrzennych
o nieruchomosciach. Dzigki niej poza
opcja wyswietlania informacji opiso-
wych mozliwe jest jednoczesne prezen-
towanie nieruchomosci na réznych
podktadach mapowych (ortofotomapa,
granice dzialek i budynkéw z EGiB,
mapa sozologiczna, topograficzna itp.).
W dalszej perspektywie pozwala to na
wykonanie w tego typu programach
skomplikowanych analiz przestrzennych
oraz bazodanowych opierajac si¢ na
odpowiednich 1 zestandaryzowanych
danych atrybutowych [Kotrasinski,
Nurek 2015] jak i przestrzennych. Przy-
ktadem takiej analizy moze by¢: wyzna-
czenie wzdtuz linii energetycznej pasa
stuzebnosci przesylu o zadanej szero-
kosci (bufor) wraz z okresleniem
powierzchni oraz liczby nieruchomosci
zabudowanych znajdujacych si¢ w wy-
znaczonym pasie shuzebnosci przesytu.
Mozliwe jest réwniez wykonanie map
warto$ci gruntdw opierajac si¢ na
metodach geostatystycznych lub innych
typow geowizualizacji, w tym geowi-
zualizacji 3D [Medynska—Gulij 2015].
Praktycznie w kazdym dziataniu,
zwigzanym z obrotem nieruchomo-
$ciami konieczny jest dostep do infor-
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macji przestrzennej. Przy uzyciu te-
chnologii geomatycznych mozna w spo-
sob zdecydowany usprawni¢ wyceng
nieruchomosci czy tez opracowanie map
cen nieruchomosci dla celow powszech-
nej taksacji [Gotlib i in. 2007, Banasik
iin. 2011, Celmer 2011, Cellmer 2014].
Wykorzystywanie omawianych w niniej-
szym rozdziale technologii do analiz
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci
jest w Europie Zachodniej czy Stanach
Zjednoczonych standardem przynosza-
cym spore korzysci finansowe 1 stanowi
sposob bardziej zrownowazonego oraz
przemyslanego prowadzenia polityki
przestrzennej na rdéznych szczeblach.

3. Opis badan ankieto-

wych
P rzeczoznawcy majatkowi scha-
rakteryzowani w UoGN, wpisani
do Centralnego Rejestru Rzeczoznaw-
cow Majatkowych (CRRzM) prowa-
dzonego przez Ministra Infrastruktury
i Rozwoju zameldowani w wojewodz-
twie wielkopolskim. Na dzien 30 marca
2015r. na terenie wojewddztwa wielko-
polskiego zameldowanych bylo 521
rzeczoznawcoOw majatkowych wpisa-
nychdo CRRzM [Halik, Tanas 2015].
Niezwykle wazng czynno$cig oka-
zato si¢ pozyskanie, numerow telefonow
do rzeczoznawcdw majatkowych zamel-
dowanych w wojewodztwie wielko-
polskim. W tym celu wykorzystano baze
danych o rzeczoznawcach majatkowych
opracowang przez Halik i Tanas [2015].
Na tej podstawie pozyskano 373 numery
telefonéw do rzeczoznawcoé6w majatko-
wych wojewodztwa wielkopolskiego.

odmiotem niniejszych badan byli

Po analizie wybranych metod ba-
dawczych prezentowanych w literaturze
socjologicznej i ekonomicznej. Zdecy-
dowano si¢ na przeprowadzenie badan
ankietowych w formie wywiadu tele-
fonicznego [Olejnik 2013]. Przestankami
stojacymi za wyborem tego sposobu
komunikacji z respondentami byty:

e zakres obszarowy badania — woje-
wodztwo wielkopolskie;

® mozliwo$¢ uzyskania natychmiasto-
wych wynikoéw;

e liczebno$¢ populacji (521 rzeczo-
znawcow majatkowych, stan na
30.03.2015t1.);

e dostepno$¢ numerdw telefonow do
potencjalnych respondentow (373 nu-
mery telefonow —71% populacji).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2

Dwadziescia uniwersalnych operacji w Desktop GIS

Wyszukiwanie M f(h m E "@
Interpolacja Wysz. tematyczne  Wysz. Przestrzenne  Reklasyfikacja
Analizy g Yozt
polozenia Q SN & BY82
Bufory Korytarze Nakladanie Thieszgklga?“%mnoi
e SCHEE - B <R
terenu )&
Nachylenia Zlewni Odplywu Widocznosci
Dystrybucja/ » O
sasiedztwo '§:§’ — N
Dyfuzja Bliskosé Najblizsze sasiedztwo
Analizy JaTae s }('f G}@
przestrzenne i e &
Wieloczynnikowe ~ Wzorca/Dyspersji ~ Centralnosci/polaczen Ksztattu
Pomiary o)
Pomiary 2D 3D

Zrédlo: Dikaui Saurer 1999.

Jedna z najistotniejszych kwestii
dotyczacych badan ankietowych jest
okreslenie wielko$ci proby. Zalezy ona
od kilku czynnikéw, z ktdrych cztery
najwazniejsze to:

e wielko$¢ akceptowalnego biedu po-
miaru (mniejszy oczekiwany btad —
wigksza proba);

e zakres zmienno$¢ mierzonej cechy
w populacji (wigksza wariancja —
wigksza proba);

e zakladany przedzial ufnos$ci (mniejszy
przedziat ufnosci—wigksza proba);

e wielko$¢ populacji (im wigksza po-
pulacja, tym proba moze stanowié¢
mniejszy odsetek populacji).

W przeprowadzonych badaniach
znana byta wielko$¢ populacji rzeczo-
znawcoOw majatkowych zameldowanych
na tereniec wojewodztwa wielkopol-
skiego. Przyjeto nastgpujace parametry
doboru wielko$ci proby:

e wielko$¢ akceptowalnego btedu po-
miaru—10%;

e zakres zmienno$ci mierzonej cechy
w populacji — 0,5 (Jezeli szacujemy, ze
badana cecha wystgpuje w 60%
populacji nalezy poda¢ 0,6. Gdy nie
znamy wartosci nalezy poda¢ 0,5
{www.naukowiec.org});

e zakladany przedzial ufnosci —a = 0,95
(Wskaznik ten oznacza, jak bardzo mo-
zemy by¢ pewni uzyskanych rezul-
tatdow, a = 0,95 oznacza, ze na 95%
{www.naukowiec.org}).

Na tej podstawie okreslono, bazujac na
kalkulatorze doboru proby (http://www.-
naukowiec.org/dobor.html), iz w badaniach
ankietowych nalezy uzyska¢ odpowiedzi
od minimum 81 respondentow.

Znajac wielkos¢ proby, kolejng czyn-
no$cig bylo wyznaczenie grupy poten-
cjalnych respondentéw z bazy danych
o rzeczoznawcach majatkowych utozo-
nych alfabetycznie, do ktérych znane sa
numery telefonéw. W tym celu skorzy-
stano z generatora liczb losowych —
probkowanie losowe (www.losowe.pl),
dzigki ktéremu okreslono pierwsza grupe
81 respondentéw. W poczatkowych
zatozeniach przyjeto, iz z tej grupy
chetnych do wzigcia udzialu w badaniu
ankietowym bedzie 50% wylosowanych
respondentow, dlatego potrzebne bedg
kolejne iteracje, az do uzyskania od-
powiedniej liczby ankietowanych. Prob-
kowanie uzupetniono dodatkowo o wy-
bor kilkunastu rzeczoznawcow, zeby
laczna liczba ankietowanych wynio-
sta 100.

Badanie ankietowe prowadzone byty
w terminie od 1 do 20 czerwca 2015r.
w godzinach od 9:00 do 17:00. Czas
rozmowy trwal od 4 do 8 minut.
Opracowany kwestionariusz zbudowany
zostat zgodnie z zalozeniami opisanymi
przez Maszke [2004] i Pisek [2009].
Posiadat on trzy glowne czgsci: formal-
no—organizacyjng, zasadniczg oraz me-
tryczke. W czgéci formalno—organiza-
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cyjnej zawarto: informacje dotyczace
nazwy osoby/instytucji przeprowadza-
jacej badanie, tytul ankiety okreslajacy
ogodlng problematyke badan oraz
preambute. W preambule ankieter
prezentowal krotka informacje, w jakim
celu prowadzone sa badania oraz
zapewnial o anonimowos$ci kwerendy.
Czg$¢ zasadnicza tworzylo 9 pytan
(Rysunek 3).

Pi¢¢ z nich (pytanie 1, 2, 3, 5, 9) to
pytania zamknigte alternatywne z odpo-
wiedziami typu TAK, NIE, NIE MAM
ZDANIA. Trzy pozostate (pytania 4, 7,
8) to pytania pototwarte, gdzie okreslono
zestaw mozliwych odpowiedzi i dodano
opcj¢ INNE do uzupelnienia przez
ankietowanego. Ostatnie pytanie (pyta-
nie 6) zawierato skale Likerta (od 1 do 5,
gdzie 1 to staba znajomos$¢ obstugi SIP
a 5 bardzo dobra znajomo$¢ obstugi SIP).

W metryczce umieszczonej na koncu
ankiety zbierano informacje demografi-
czno—-zawodowe o respondentach. Po-
zyskiwane dane to: wiek przyporzad-
kowany do kilku przedziatow, dugosé
stazu pracy w zawodzie rzeczoznawcy
majatkowego, $rednia liczba operatow
szacunkowych wykonywana w miesig-
cu, lokalizacja powiatu, na terenie
ktorego dany respondent wykonuje
najwiecej wycen nieruchomosci oraz
pole na uwagi, gdzie umieszczano np.
informacje o niepowodzeniu w probie
dodzwonienia si¢ do respondenta.

Rysunek 3
Budowa ankiety telefonicznej wraz z wariantami odpowiedzi
[ TELEFON
1 Czy styszal(a) Pan(i) jako rzeczoznawca majqtkowy TAK
o systemach informacji przestrzennej (SIP)? NIE
5 Czy korzysta Pan(i) z nich podczas sporzadzania TAK
operatow szacunkowych? NIE
TAK
3 Czy Pana(i) zdaniem systemy informacji przestrzennej NIE
mogq utatwic¢ prace rzeczoznawcy majgtkowego?
&4 prace rmad & NIE MAM ZDANIA
& mapinfo
geoinfo
4 Ktory z wymienionych programéw jest Panu(i) znany qgis
ze styszenia? arcgis
c-geo
inne...
s Czy w przysztosci byl(a) by Pan(i) zainteresowany(a) TAK
naukq obstugi SIP w wycenie? NIE
1
Jak ocenia Pan(i) poziom swojej znajomos$ci obstugi SIP
6 : . g 3
w skali od 1-5 (analizy przestrzennej)? 1
5
& geoportal
e-mapa

Z jakich map internetowych korzysta Pan(i) podczas
opracowywania operatow szacunkowych?

mapy — starostwa

mapy — gminy

Google Maps

Zumi

inne...

3 Jakie czynnos$ci wykonuje Pan(i) na wymienionych
mapach?

wyszukania nieruchomosci

wyszukanie dojazdu

pomiary

tworzenie map pogladowych

inne...

9 Czy korzysta Pan(i) z map internetowych na swoim TAK
smartfonie? NIE
30-35
36-40
41-45
W jakim przedziale miesci si¢ Pana(i) wiek? 46-50
51-55
56-60
60 <
% =
. . . 6-10
Od jak dawna wykonuje Pan(i) zawdd Rzeczoznawcy
: 11-15
Majatkowego?
16-20
20 <
& =
Ile przecigtnie wykonuje Pan(i) 6-10
operatow szacunkowych 11-15
w ciggu miesigca? 16-20
20 <

W jakim powiecie wojewddztwa wielkopolskiego
dokonuje Pan(i) wycen?

UWAGI

Zrodto: opracowanie wlasne.
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4. Wyniki badan ankieto-
wych

rezentowane w niniejszym roz-

dziale wyniki dotycza badan

ankictowych przeprowadzonych
na probie liczacej 100 rzeczoznawcow
majatkowych, ktorzy zgodzili si¢ wzigc
udzial w ankiecie i odpowiedzie¢ na
9 pytan poswigconych systemom infor-
macji przestrzennej.

Wsérod respondentow  przewazali

mezezyzni, tj.:
® me¢zczyzni—60%,
e kobiety —40%.

Wiek ankietowanych:
30%-40lat—41%,
41-50 lat— 8%,
51-60 lat—24%,
ponad 60 lat—26%.

Staz pracy, jako rzeczoznawca ma-
jatkowy w badanej grupie wynosit:
e ponizej 5 lat pracy —20%,
6-10 lat pracy —22%,
11-15latpracy — 18%,
16-20 lat pracy — 14%,
ponad 20 lat pracy —26%.

Srednia miesieczna liczba operatow
szacunkowych opracowywanych przez
badanych wynosita:
® mniejniz5—-22%,

6-10-34%,
11-15-14%,
16-20—6%,

ponad 20— 15%,

brak odpowiedzi—9%.

Pierwsze z postawionych pytan
brzmiato (Wykres 1): Czy styszal(a)
Pan(i) jako rzeczoznawca majgtkowy
o systemach informacji przestrzennej?
Analizujac uzyskane odpowiedzi nalezy
stwierdzi¢, ze pojecie to jest znane
w Srodowisku o0s6b zajmujacych sig
wycena, gdyz odpowiedz twierdzacg na
tak postawione pytanie udzielito az 94%
ankietowanych. Pozostate 6% respon-
dentow nie slyszato wczesniej o syste-
mach informacji przestrzenne;.

Drugie pytanie dotyczylo wykorzy-
stania tych systeméw podczas sporza-
dzania operatéw szacunkowych (Wy-
kres 2). 86% ankietowanych korzysta,
natomiast 14% nie korzysta z systemow
informacji przestrzennej podczas doko-
nywania wycen.

Trzecie pytanie zwigzane bylo ze
sprawdzeniem subiektywnej oceny
przydatnosci SIP w wycenie. Brzmiato
ono nastepujaco (Wykres 3): Czy Pana(i)
zdaniem systemy informacji przestrzen-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 1
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 1

1. Czy slyszal(a) Pan(i) jako
rzeczoznawca majgtkowy
o systemach informacji
przestrzennej (SIP) ?

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 2
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 2

2. Czy korzysta Pan(i)
g nich podczas sporzqdzania
operatow szacunkowych ?

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wykres 3
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 3

3. Czy Pana(i) zdaniem systemy
informacji przestrzennej mogq
utatwié prace rzeczoznawcy
majgtkowego ?

Zrédlo: opracowanie wiasne.

2 Dwoch respondentoéw byto w wieku ponizej 30 lat.
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nej mogq ulatwic prace rzeczoznawcy ma-
Jjgtkowego? Uzyskane procentowe
odpowiedzi pokrywaly si¢ z wynikami
pierwszego pytania: TAK — 94%,
NIE — 6%. Na tej podstawie mozna
wysnué przypuszczenie, iz kazda osoba,
ktora zapoznala si¢ z mozliwos$ciami
tych systemoéw, widzi w nich cenny
zestaw narzedzi mogacych wspomoc
proces wyceny.

Celem kolejnego pytania (Wykres 4)
bylo zbadanie popularno$ci wybranego
oprogramowania Desktop SIP, biorac
pod uwage aspekt finansowy: darmowe
(Qgis) jak i komercyjne (Geolnfo, Map-
Info, ArcGis, C-Geo). Wérod mozliwych
odpowiedzi, reprezentujacych aktualnie
wykorzystywane systemy najwicksza
popularnoscia cieszyly si¢ komercyjne
programy: Geolnfo (74% respondentow
styszalo o tym oprogramowaniu),
Maplnfo i C-Geo. Darmowe oprogramo-
wanie Qgis jest praktycznie nieznane
srodowisku rzeczoznawcow majatko-
wych. Popularno$¢ oprogramowania
komercyjnego moze wynikaé z faktu, ze
jest ono stosowane w Osrodkach
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej przy tworzeniu map i baz danych.

Pytanie piate (Wykres 5) brzmiato:
Czy w przysztosci byl(a)by Pan(i)
zainteresowany(a) naukq obstugi SIP
w wycenie? Cheé poglebiania wiedzy
wyrazito 66% ankietowanych.

Oznacza to, iz w toku tych badan
zidentyfikowano potrzebe, ktéora mozna
zaspokoi¢ poprzez zorganizowanie szko-
len nakierowanych na poglgbienie
wiedzy dotyczacej analiz przestrzennych
jakibazodanowych.

Celem nastgpnego pytania (Wykres 6)
bylo ocenienie przez danego rzeczo-
znawce subiektywnego poziomu jego
wlasnej znajomosci obstugi SIP w skali
Likerta od 1 —stabo do 5 —bardzo dobrze.
Wynika z niego iz 1/3 ankietowanych
ocenia swoj poziom znajomosci na dobry,
natomiast istnieje znaczny odsetek osob
(60%), ktore ocenily swoj poziom
znajomosci na dostateczny lub gorzej.

Wykres 4
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 4

4. Ktory 7 wymienionych programow jest Panu(i) znany ze slyszenia ?

80 74
70
60
50
BQ a0 36
30
2 16
10 6 4 . 8
0 ] = [ |
Geolnfo Mapinfo  Qgis ArcGis  C-Geo inne...

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wykres 5
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 5

NIE
34%

5. Czy w przyszlosci byl(a) by
Pan(i) zainteresowany(a)
naukgq obstugi SIP w wycenie ?

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wykres 6
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 6

6. Jak ocenia Pan(i) poziom swojej znajomosci obstugi SIP w skali od 1-5
(analizy przestrzennej) ?

2 40 36

% 35

3 30

§ 25 2 2

ﬁ 20 16

=g

xR

.l 5 4

N

3 i (|
1 2 3 4 5

Poziom znajomosci (1-stabo - 5-bardzo dobrze)

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Pytanie siddme (Wykres 7) zwigzane
bylto z Web SIP czyli portalami interneto-
wymi, dzigki ktorym mozliwa jest
wizualna analiza prezentowanego ma-
teriatu kartograficznego (mapy, zdjecia
satelitarne, plany) oraz wykonywanie
pomiarow liniowych badz powierz-
chniowych. Najwigksza popularnoscia
cieszy si¢ geoportal.gov.pl. Korzystaja
Z niego prawie Wszyscy rzeczoznawcy
majatkowi (96%). Na drugim miejscu
plasuje si¢ popularny serwis mapowy
GoogleMaps (82%). Podczas sporza-
dzania operatéw szacunkowych res-
pondenci korzystaja réwniez z infor-
macji zawartych na mapach interneto-
wych starostw powiatowych (72%) oraz
e-mapy (70%).

Przedostatnie pytanie (Wykres 8)
dotyczylo sposoboéw wykorzystywania
portali Web SIP. Najpopularniejsza
czynnosciag okazalo si¢ wyszukiwanie
nieruchomos$ci (dziatki geodezyjnej).
Dziatanie to wykonuje 96% ankietowa-
nych. Nastgpna w kolejnosci byta
mozliwo§¢ wykonywania pomiaréw
liniowych i powierzchniowych (72%).
Na trzecim miejscu uplasowalo si¢
wyszukiwanie najlepszej drogi dojazdu
do analizowanej nieruchomosci.

Ostatnie pytanie (Wykres 9) w ankie-
cie dotyczylo korzystania z map inter-
netowych na smartfonie/telefonie ko-
moérkowym. Z uzyskanych odpowiedzi
wynika, ze blisko 38% ankietowanych
korzysta z najnowszych urzadzen mo-
bilnych w celu pozyskania/analizy
wizualnej danych przestrzennych.

Wykres 7
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 7

7. Z jakich map internetowych korzysta Pan(i) podczas opracowywania
operatow szacunkowych ?

S 82
3 80 70 72
i 56
® 60
F 0
S 2 <0 i
R, H =
> > A & > 2
B A
& & & & & £ F
OQ < "b" f% N
¢ & 3 o
k R &
3 <&

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wykres 8
Wykres prezentujgcy wyniki pytania 8

8. Jakie czynnosci wykonuje Pan(i) na wymienionych mapach ?

100 9%

L

o 80 68 72 »

o

L

.5. w

[ =4

2 w

=

; 20 12

0 |

wyszukiwanie wyszukiwanie  pomiary liniowe i tworzenie map  inne czynnosci
nieruchomosci dojazdu powierzchniowe  pogladowych

Rodzaj czynnosci

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Wykres 9
Wykres prezentugcy wyniki pytania 9

9. Czy korgysta Pan(i) z map
internetowych na swoim
smartfonie ?

NIE @ ¥lA
62%

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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5. Whnioski

a podstawie przeprowadzonych

badan ankietowych uzyskano

odpowiedzi na postawione
pytania badawcze, ktorych celem bylo
okreslenie stopnia znajomos$ci i wyko-
rzystania systemow informacji prze-
strzennej przez rzeczoznawcOw majat-
kowych zameldowanych w woje-
wodztwie wielkopolskim. Bazujac na
zaprezentowanych wynikach badan
mozna wyciggnaé nastepujace wnioski:

1. Rzeczoznawcy majatkowi sg zazna-
jomieni z terminem systemy infor-
macji przestrzennej (SIP),

2.  Rzeczoznawcy majatkowi korzys-
taja z SIP (gtownie Web SIP)
podczas wykonywania operatow
szacunkowych;

3. Ogromna wigkszo$¢ rzeczoznaw-
cow zdaje sobie sprawe, iz wyko-
rzystanie SIP w procesie wyceny
moze znaczaco ulatwi¢ 1 przy-
$pieszy¢ sporzadzanie operatu sza-
cunkowego;

4. Segmentem SIP cieszacym si¢ naj-
wigksza popularnoécia jest Web SIP
— portale, ktore w wigkszosci
przypadkéw s3a darmowe i umo-
zliwiaja wykonywanie prostych
pomiaréw oraz analiz wizualnych;

5. Wsrdd portali typu Web SIP naj-
wickszg popularnoscig cieszy si¢
geoportal.gov.pl, bedacy krajowym
wezlem infrastruktury informacji

Bibliografia

przestrzennej. Na drugim miejscu
znajduje si¢ popularny serwis
mapowy GoogleMaps, ktory
udostepnia ustuge StreetView.
Rzeczoznawcy majatkowi w bardzo
malym stopniu wykorzystuja geo-
portale tematyczne o =zasiggu
krajowym takie jak: Bank Danych
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Hydroportal czy portal mapowy
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mencie Desktop SIP rozumiana,
jako zdolno$¢ skojarzenia nazwy
tego typu oprogramowania cieszg
si¢ programy komercyjne (Geolnfo,
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w Osrodkach Dokumentacji Geode-
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korzystaja z nich, na co dzien.
Wynika to z faktu, ze programy te sg
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dla bardzo waskiej grupy odbior-
cOW 0 wysoce wyspecjalizowanych
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Ponad potowa respondentow okre-
sla poziom swojej znajomosSci
obstugi SIP, jako dostateczny Iub
gorszy;

9. Wigkszo$¢ rzeczoznawcdw bytaby
zainteresowana poglebieniem swo-
jej wiedzy na temat obstugi SIP oraz
wykonywania analiz przestrzen-
nych. Tym samym zidentyfikowano
potrzebe, ktoérg mozna w przy-
sztosci zaspokoi¢ poprzez $wiad-
czenie na rzecz 1zeczoznawcow
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nad usprawnianiem procesu wyceny
nieruchomos$ci poprzez zastosowanie
najnowszych narzedzi geomatycznych
(analityczno—obliczeniowych). Autor
pracy ma nadzieje, ze wyniki badan
przyczynia si¢ do popularyzacji oma-
wianych systemow, zwlaszcza, iz pod-
czas przeprowadzonych rozméw do-
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wcow majatkowych poruszang proble-
matyka.
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THE DEGREE OF KNOWLEDGE AND USE OF SPATIAL
INFORMATION SYSTEMS BY CERTIFIED PROPERTY VALUERS
IN THE WIELKOPOLSKA PROVINCE
Summary

The paper presents the characteristics of spatial information systems, which gives many opportunities to use them

as ahelpful tool for the valuation of real estate. We described the possibility of their use by certified property valuers broken

down into Web SIP and Desktop SIP. We present the results and methodology of the survey conducted on the degree

of knowledge and use of SIP over a hundred certified property valuers who live in the Wielkopolska province.
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s 7

DZIELNIC

WARSZAWY

Streszczenie

W artykule podjeto probe okreslenia cennosci dzielnic Warszawy. W tym celu
zebrano informacje o ofertach sprzedazy mieszkan oraz bazujac na metodzie
regresji hedonicznej, posrednio zbudowano ranking,

Stowa kluczowe

regresja hedoniczna, wartos$¢ dzielnic, Warszawa

dr Radoslaw Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5048
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Mikroekonomii

1. Wstep

ieszkanie jest dobrem wyréz-
niajacym si¢ w stosunku do
innych doébr wytwarzanych

i konsumowanych przez cztowieka.
Zaspokaja bowiem ono podstawowa
potrzebe, jaka jest schronienie. Konsu-
menci wybor mieszkania opieraja na
dwoch przestankach: swoich preferen-
cjach (co do powierzchni, typu budynku,
czy przede wszystkim lokalizacji) oraz
dostepnych $rodkach finansowych
(ograniczenie budzetowe). Podstawowa
potrzeba czyli schronienie moze by¢
realizowana praktycznie wszg¢dzie (w od-
niesieniu do potozenia). Nie ma tu
znaczenia czy mieszkanie bedzie zloka-
lizowane w centrum miasta czy na
peryferiach. Wybor konkretnej lokaliza-
cji zalezy glownie od preferencji (ogra-
niczenie budzetowe ma tutaj réwniez
duze znaczenie, jednak mozna zatozyc¢,
ze jezeli konsument nie chce mieszkac
w danej lokalizacji to w niej mieszkania
nie kupi, inaczej sytuacja wyglada, jezeli
chciatby w danej lokalizacji zamieszkaé
ale nie pozwala mu na to ograniczenie
budzetowe) danego konsumenta i za-
leze¢ moze od takich przestanek jak:
odlegto$¢ do pracy, odlegtos¢ od
osrodkoéw oswiaty, szpitali, odlegto$é do
srodkow transportu, pozytywne badz tez
negatywne sgsiedztwo (zaré6wno w od-
niesieniu do nieruchomosci sgsiednich
czy tez elementéw s$rodowiskowych).
Lokalizacja to czynnik, ktoéry uwazany
jestza gtdéwna determinante wartos$ci nie-
ruchomos$ci. Wybor mieszkania w kon-
kretnej dzielnicy uwarunkowany jest
miedzy innymi mozliwo$ciami, jakimi

dana lokalizacja stwarza w celu zaspoko-
jenia potrzeb konsumenta. Im wigksza
atrakcyjnos¢ danego terenu (z punktu
widzenia zamieszkiwania), tym cennos$¢
tego obszaru powinna by¢ wigksza.

Okreslenie cennosci danego terenu
mozna okresli¢ na podstawie cen grun-
tow niezabudowanych. W odniesieniu do
miast czgstym problemem jest brak
niezabudowanej przestrzeni, stad nie-
moznos$¢ zastosowania tej metody.
Innym rozwigzaniem jest wykorzystanie
metody hedonicznej do okreslenia
cennos$ci cech wptywajacych na miesz-
kania. Uwzglednienie w modelu atry-
butow lokalizacyjnych (np. potozenie
mieszkan w obrebie dzielnic) umozliwi
posrednio okreSlenie ich cennosci.
W niniejszym artykule podjeto probe
okreslenia cennosci dzielnic Warszawy
(wyznaczong na podstawie modelu
ekonometrycznego cen mieszkan).

Ulica Emilii Plater w Warszawie
Zréclo: pl.wikipedia.org, Autor: Adrian Grycuk

2. Wybor metody oraz
zrodia danych

celu okre$lenia cennosci
dzielnic Warszawy wyko-
rzystano regresj¢ hedonicz-

na. Pierwsze udokumentowane zastoso-
wanie regresji hedonicznej miato miejsce
w 1922 roku, kiedy to G. A. Hass
zbudowal model cen gruntow rolnych.
Ze wzgledu na fakt, ze wyniki zostaty
opublikowane w formie raportu tech-
nicznego przypuszcza si¢, ze wpltyw tego
badania na popularyzacje metody hedo-
nicznej byt niewielki [Colwell i Dilmore
1999]. Podobne badania dotyczace cen
gruntow rolnych przeprowadzit Wallece
(1926) oraz cen warzyw Waugh (1928).
Jednak za ojca metody hedonicznej
uwaza si¢ Andrew Courta (1939), ktory
badat wptyw cech samochodéw na ich
ceny. Natomiast Ridker najprawdopo-
dobniej jako pierwszy wykorzystat
metod¢ hedoniczng do badania rynku
mieszkaniowego —w badaniach starat si¢
okresli¢ wplyw redukcji zanieczyszcze-
nia powietrza na ceny domow [Coulson
2008]. Podstawy teoretyczne metody
hedonicznej zostaty rozbudowane przez
Lancastera (1966)iRosena (1974).

Istota metody hedonicznej sprowa-
dza si¢ do zalozenia, ze cena dobra
heterogenicznego moze zosta¢ opisana
za pomocg jego cech. Innymi stowy
metoda ta moze shuzy¢ do okreslania
cennos$ci poszczegdlnych cech danego
dobra. W celu okreslenia wplywu po-
szczegbdlnych cech na warto$¢ danego
dobra, budowane s rownania ekonome-
tryczne gdzie zmienng objasniang jest

-94 - Grudzieni 2015

www.srmww.pl



cena danego dobra, a zmiennymi ob-
jasniajagcymi sg jego cechy o charakterze
ilosciowym jak i jako$ciowym, co mozna
zapisaé nastepujaco:

K
P:)B0+Zﬁi.X,.+u (1)
i=1

gdzie:

P — cenadobra,

p — wspotczynnik regresji,

X  — cecha dobra (czynnik ceno-
tworczy),

u — bladlosowy.

W metodach hedonicznych istotng
kwestia jest wybor postaci funkcji
regresji. W przypadku badania zmian cen
na rynku nieruchomosci w badaniach
empirycznych najczgsciej stosuje si¢
postac log-liniowa funkcji regresji:

K
logP:,BO-I-Z,BI.X,.-f-u @)

i=1

Wybor funkcji tej postaci wynika
z kilku powodéw [Malpezzi 2003]. Po
pierwsze, model log-liniowy pozwala
wartosci dodanej (wynikajacej np.
z wyzszego standardu) zmienia¢ si¢
proporcjonalnie z wielkoscig jak 1 innymi
cechami np. mieszkania (w przypadku
funkcji liniowej np. poprawa standardu
bedzie miata taki sam wplyw na wartosé
mieszkania o pow. 30 m2 i 100 m?2,
natomiast w przypadku funkcji log-
liniowej wptyw ten bedzie zrdéznicowa-
ny). Po drugie, oszacowane wspotczyn-
niki regresji sg tatwe do zinterpretowa-
nia. Wspdtczynnik danej zmiennej moze
by¢ interpretowany jako procentowa
zmiana warto$ci mieszkania wywotana
zmiang jednostkowa czynnika cenotwor-
czego. Po trzecie, funkcja log-liniowa
czesto tagodzi problemy zwigzane z he-
teroskedastyczno$cig czy zmienng wa-
riancja sktadnika losowego.

Metoda hedoniczna czgsto wyko-
rzystywana jest w badaniach rynku
nieruchomo$ci w Polsce, na réznych
plaszczyznach np.: w badaniu zmian cen
nieruchomosci, czy tez np. w okreslaniu
wplywu czynnikéw zewnetrznych na
warto$¢ nieruchomos$é [Zrobek, Cellmer
2011; Cellmer i in. 2012; Trojanek 2014;
Zygmunt, Gluszak 2015].

W celu okreslenia cennosci lokaliza-
cyjnej poszczegolnych dzielnic zebrano
informacje o cenach ofertowych w War-
szawie za IV kwartal 2014r. Wyko-

rzystanie ofert podyktowane bylo m.in.
faktem, ze zawieraly one szczegdtowy
opis cech danych mieszkan, co umozli-
wito wykorzystanie regresji hedonicznej.
Pierwotnie dane obejmowaty ponad
30.000 ofert sprzedazy mieszkan. Usu-
nig¢to puste rekordy, rekordy powtarza-
jace sie, czy tez takie, w ktorych dana
oferta nie byla w pelni scharakteryzo-
wana. Powtdrzenia danych byto spowo-
dowane oglaszaniem jednej oferty przez
kilka biur posrednictwa nieruchomosci,
a wigc wielokrotnym umieszczaniem
w bazie danych tej samej oferty. Ponadto
przyjeto, ze analizie poddane zostang
mieszkania o powierzchni do 200 m?2
oraz o liczbie pokoi nie wigkszej niz piec.
Przedmiotem zainteresowania byty pra-
wo wiasnosci jak i spotdzielcze whasno-
sciowe prawo do lokalu. W wyniku
powyzszych zabiegow liczebnosé bazy
danych zmniejszyta si¢ do ponad 14 ty-
siecy informacji o ofertach sprzedazy
mieszkan. Liczba zebranych ofert spet-
nia warunek reprezentatywnosci proby.
Zobacz Tabela 1.

Warszawa

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

widziana z Migdzynarodowej Stacji Kosmicznej
Zréao: pl.wikipedia.org, Autor: NASA/Chris Hadfield

Tabela 1
Podstawowe statystyki zebranych ofert

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

. Srednia Srednia Srednia cena
Dzielnica L(:;::)ta powierz’chnia cena 1m’
(m”) (w zl) (wzb)

Bemowo 1.241 65,37 491.328,67 7.561,09
Biatotf¢ka 850 57,86 369.300,45 6.467,40
Bielany 960 57,23 434.109,97 7.656,67
Mokotow 2.173 66,38 620.401,57 9.182,15
Ochota 868 67,86 576.111,25 8.512,00
Praga-Potudnie 1.498 61,78 479.509,33 7.752,48
Praga-Poinoc 364 53,67 378.618,13 7.079,56
Rembertow 40 56,08 370.275,00 6.713,10
Srodmiescie 1.586 65,76 709.988,98 10.818,29
Targowek 734 55,13 361.706,78 6.608,68
Ursus 466 59,85 411.927,59 6.951,92
Ursynow 1.286 71,52 590.791,34 8.365,85
Wawer 93 75,84 534.743,01 7.110,38
Wesota 45 70,42 432.593,98 6.259,78
Wilanow 465 82,68 753.420,17 8.997,85
Wrtochy 257 65,61 474.283,95 7.275,81
Wola 1.069 55,78 473.779,30 8.425,04
Zoliborz 506 63,59 608.817,41 9.338,40

Ogoélem 1.4501 63,77 535.048,07 8.328,12

Zrédlo: obliczenia wiasne.
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3. Okreslenie cennoSci
lokalizacyjnej dzielnic
Warszawy

badaniu wykorzystano me-
tod¢ hedoniczng oparta na
réwnaniu regresji cen miesz-
kan. Wyboér zmiennych jakosciowych
i ilosciowych ograniczony byt przez
informacje dostepne w bazie danych.

W Tabeli 2 przedstawiono wykorzystane ; zapkowska w Warszawie

w badaniu zmienne.

Zréclo: pl.wikipedia.org, Autor: Kescior

Nastepnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano rownania
ekonometryczne o postaci rGwnania (2),
w ktorych zmienna objasniang byta cena
mieszkania natomiast zmiennym obja-
$niajacymi byly lokalizacja, okres bu-
dowy, technologia wykonania, stan
techniczny, wysoko$¢ budynku, poto-
zenie w budynku, material z ktérego
wykonany byl dany budynek, standard,
forma wtadania, powierzchnie dodatko-

Tabela 2
Zmienne wykorzystane w badaniu

Zmienna Symbol

dzielnica2 — Biatot¢ka
dzielnica3 — Bielany
dzielnica4 — Mokotow
dzielnica5 — Ochota

dzielnica dzielnica9 — Bemowo
dzielnicall — Ursus
dzielnical2 — Ursynow
dzielnical3 — Wawer
dzielnical4 — Wesota
dzielnical5 — Wilanow
dzielnical6 — Wtochy
dzielnical 7 — Wola
dzielnical8 — Zoliborz

dzielnical — Sroédmiescie

dzielnica6 — Praga Potudnie
dzielnica7 — Praga Potnoc
dzielnica8 — Rembertow

dzielnical0 — Targowek

Opis

18 zmiennych binarnych.
W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ w danej dzielnicy
wowczas przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

obl — przed 1939
ob2 — lata 1945-1959
ob3 — lata 1960-1975
okres budowy ob4 — lata 1976-1989
ob5 — lata 1990-2000
ob6 — lata 2001-2010
ob7 — po 2010

W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ w budynku wykonanym

7 zmiennych binarne.

w danym okresie wowczas 1,
w innym przypadku 0.

techl — tradycjyna
technologia tech2 — mieszana
tech3 — prefabrykowana

W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ w budynku wykonanym

3 zmienne binarne

w danej technologii wowczas 1, w innym przypadku 0.

1-spotdzielcze - wiasnosciowe prawo do lokalu,

forma wladania fwlad .
2 - pelna whasnosé
standard stand Dla mieszkania o .stan.dardme najnizszym warto$¢ 1
0 najwyzszym wartos¢ 5.
stan techniczny budynku stech Dla budynku o stanie technicznym najgorszym warto$¢ 1
o0 najlepszym warto$¢ 5.
» 1 - budynek do 5 pigter
wysokos¢ budynku wysbud .
2 - budynek od 6 pigter
1 - parter oraz ostanie
pietro pietro 2 - pigtra posrednie

3 - pierwsze oraz drugie

powierzchnia dodatkowa

(piwnica, komorka lokatorska) dpow

1 —jesli jest
2 —jesli brak

powierzchnia mieszkania pow

wyrazona w 1 m?

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wa oraz powierzchnia mieszkania. W Ta-
beli 3 przedstawiono wyniki funkcji

Tabela 3

Parametry oszacowanego rownania

regresji dlaréwnania.

Na podstawie uzyskanych wynikoéw wspélczynnik blad t-Studenta wartos¢
mozna stwierdzi¢, ze zmienne objasnia- wartos¢p _ standardowy B
jace wykorzystane w réwnaniu poZwWo- const 11,3522 0,0143588 | 790,6071 <0,0001 |
my wyjaénié zmiennoé¢ cen mieszkan Ddzielnica 2 -0,477067 0,00750582 —63,5596 <0,0001 wkx
w Warszawie w 4 kwartale 2014 roku Ddzielnica_3 -0,260461 | 0,00665413 | —39,1427 <0,0001 | ***
w 89%. Ponadto, wszystkie zmienne Ddziclnica_4 ~0,147571 | 0,00520647 | 28,3438 <0,0001 |
uwzglednione w modelu okazaty sie¢ Ddzielnica_5 -0,198027 0,00661931 | —29,9166 <0,0001 rx
statystycznie istotne. Zastosowanie mo- Ddzielnica_6 —0,266504 0,00587118 —45,3920 <0,0001 ook
delu w postaci log-liniowej umozliwia Ddzielnica_7 ~0,361504 | 0,00889893 | —40,6234 <0,0001 | ***
okreslenie procentowej roznicy w cenie Ddzielnica_8 ~0,443971 0,0256188 | —17,3299 <0,0001 | **x
mieszkania o takich samych stanach cech Ddziclnica 9 -0,271853 | 0,00653269 | —41,6142 <0,0001 | #*x
znajdujacego si¢ w danej dzielnicy Ddzielnica_10 ~0,379562 | 0,00737574 | —51,4609 <0,0001 | ***
w odniesieniu do dzielnicy referencyjnej Ddzielnica_11 ~0,386917 | 0,00852985 | —453603 <0,0001 | ***
(w przypadku tych badan jest to dzielnica —
Srodmiescie). Przykladowo wartosé Ddzielnica_12 ~0,174074 | 0,00656624 | —26,5104 <0,0001 | ***
wspolezynnika regresji dlazmiennej Ddzielnica_13 ~0,421542 0,0168894 | —24,9589 <0,0001 | ***
Dzielnica_2 (Blaiole;ka) WyIlOSi 0,477, Ddzielnica 14 -0,45963 0,0228305 -20,1322 <0,0001 Hokk
co oznacza, Ze mieszkanie znajdujace sie Ddzielnica_15 —0,187333 | 0,00902164 | —20,7648 <0,0001 |
w dzielnicy Biatoleka bylo o 38% Ddzielnica_16 ~0,344587 0,0107282 | —32,1199 <0,0001 | ***
(exp (-0477) -1) tafisze niz w takie samo Ddzielnica 17 ~0,23107 0,00623018 | —37,0888 <0,0001 | ***
mieszkaniu znajduje si¢ w dzielnicy Ddzielnica_18 -0,131848 0,00780331 -16,8965 <0,0001 ok
Srodmiescie w 4 kwartale 2014 roku Dob_1 —0,0374379 0,0096962 -3,8611 0,0001 ok
w Warszawie. Nastgpnie wyznaczono Dob 2 -0,100612 | 0,00796085 | —12,6383 <0,0001 | ***
wskaznik cennosci dzielnic, wykorzystu- Dob 3 -0,153283 0,00674127 —22,7380 <0,0001 kxk
jac zaleznos¢ dang ponizszym rowna- Dob_4 -0,143609 | 0,00717501 | -20,0152 <0,0001 | **x
niem: Dob 5 ~0,108023 | 0,0067104 | —16,0979 <0,0001 | ®#*
V; = (I+ [exp(wsp. regresji Dob_6 -0,0145006 | 0,00511614 | —2,8343 0,0046 ok
zmienneji-dzielnicy)]) * 100 Dpietro_1 -0,0341829 | 0,00322587 | —10,5965 <0,0001 | ***

Dpietro_2 ~0,0114898 | 0,00331378 | —3,4673 0,0005 ok
gdzie: Dstech_1 ~0,283078 | 0,00899395 | —31,4743 <0,0001 |
Vi—wskainik CennOéCi i-dZieh’licy. Dstech72 *0,339411 0,00593144 *57,2224 <0,0001 wkx
Dtech_1 0,0460111 | 0,00549811 8,3685 <0,0001 | *x

Procedura ta umozliwita uporzadko- Dtech 2 00328019 | 0,00480477 | 68269 <0,0001 | ***
wanie dzielnic wedtug ich cennosci Dstandard 1 ~0,131717 | 0,00575447 | —22,8895 <0,0001 | ***
(Tabela4). Dstandard_2 ~0,0926496 | 0,00560709 | —16,5237 <0,0001 | *xx

Na podstawie modelu regresji mozna Dstandard 3 ~0,0599494 | 0,00473797 | 12,6530 | <0,0001 | ***
St,WIer,dZIé’,Z? na,Jb,ar,dZIeJ cenng dziel- Dstandard 4 ~0,0332245 | 0,0045453 ~7,3096 <0,0001 | ***
nicg jest Srédmiescie, natomiast naj- pow 0,0134715 | 5,98356e-05 | 2251423 <0,0001 | ***
mniej Biatoleka. Mozna zauwazy¢ o
rowniez, ze dzielnice poloZone po prawej wysbud 0,0100353 0,0032143 3,1221 0,0018
stronie Wisly charakteryzuja sic mniej- fwlad 0,0232209 | 0,00333514 6,9625 <0,0001 |
szg cenno$cig niz te po lewej stronie. dpow 0,0158152 0,002798 5,6523 <0,0001 .

W przypadku dzielnic najmniej atrakcyj-
nych sg one zbiezne z oceng ich cennosci.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Panorama centrum Warszawy z Mostu Siekierkowskiego. Zrédto: pl.wikipedia.org, Autor: Filip Bramorski
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4. Podsumowanie

elem badania bylo okreslenie
cennosci poszczegdlnych dziel-

nic Warszawy. Zbudowanie mo-

Tabela 4

Ranking cennosci dzielnic Warszawy

Dzielnica

Warto$¢ wskaznika

delu cen mieszkan pozwolilo na po- 1 Srodmiescie 100
srednie uszeregowanie dzielnic War- 2 Zoliborz 88
szawy wedlug 1ch. cennosci. Na pO.d’St{:l- 3 Mokotow %
wie modelu regresji mozna stwierdzic¢, ze
najbardziej cenng dzielnicg jest Srod- 4 Ursynow 84
mieécie, natomiast najmniej Biatoleka. 5 Wilanow 83
Mozna zauwazy¢ réwniez, ze dzielnice 6 Ochota ]2
potozone po prawej stronie Wisly ; Wol 2
charakteryzuja si¢ mniejsza wartoscia oa
niz te po lewej stronie. 8 Bielany 77
9 Praga-Poludnie 77
10 Bemowo 76
11 Wriochy 71
12 Praga-Pohoc 70
13 Targowek 68
14 Ursus 68
15 Wawer 66
16 Rembertow 64
17 Wesota 63
18 Biatoteka 62

Zrodto: opracowanie wlasne.

References

1.

Belej M., Kulesza S., (2012), Modeling the Real Estate Prices in Olsztyn under Instability Conditions, Folia Oeconomica
Stetinensia, 11(1), pp. 61-72.

2. CellmerR., Zrébek, S. (2011), Applying GIS tools to studies over the impact of noise pollution on house prices, in: The Future
with GIS, Zagreb Croatia, pp. 245-256.

3. Cellmer R., Senetra A., Szczepanska, A. (2012), The Effect of Environmental Factors on Property Value, (paper presented
at the FIG Working Week 2012 TSO6H - Valuation - Environmental Factors 5748, Rome, Italy), www.fig.net (access
2014.03.25).

4. Cheshire P, Sheppard S., (1995), On the price of land and the value of amenities, Economica, 62, pp. 247-267.

5. Colwell P, Dilmore G., 1999, Who was First: An Examination of an Early Hedonic Study. Land Economics, 75(4),
pp- 620-626, (1999).

6. Coulson E., 2008, Monograph on Hedonic Estimation and Housing Markets, Department of Economics, Penn State
University.

7. Malpezzi S., Hedonic Pricing Models: A Selective and Applied Review, in: Housing Economics and Public Policy: Essays
in honor of Duncan Maclennan, red. T. O 'Sullivan, K. Gibb, Oxford: Blackwell, pp. 67-89, (2008).

8. Rosenthal S., Residential buildings and the cost of construction: New evidence, on the effciency of the housing market, Review
of Economics and Statistics 81, pp. 288-302, (1999).

9. Rossi-Hansberg E., Sarte PD., Owen III R.O., Housing externalities, Journal of Political Economy, 118, pp. 485-535, (2010).

10. Trojanek R. (2014), The impact of aircraft noise on the value of dwellings — the case of Warsaw Chopin Airport in Poland,
Journal of International Studies, Vol 7, No 3, pp. 155-161.

11. Zygmunt R., Gluszak M., Forest proximity impact on undeveloped land values: A spatial hedonic study. Forest Policy and
Economics, 50, pp. 8289, (2015).

-98 - Grudzien 2015

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

THE RANKING OF DISTRICTS’
VALUE IN WARSAW

Summary

The aim of the paper was to create the ranking of districts’ value in Warsaw. The application of the log-linear model
helped to identify the percentage difference in the price of the same dwelling located within the district and reference one
(in case of this research it is Srédmiescie district). The most attractive district in Warsaw according to the attractiveness of
living conditions was Srédmiescie. In the research this district was characterized by the smallest value. The districts located
on the right side of Vistula river had lower value than these on the left side.

Key words

hedonic regression, districts' value, Warsaw

PRAWO

b ¢
PODATEK OD NIERUCHOMOSCI e

1 stycznia 2016r. weszly w zycie zmiany w Ustawie o podatkach
1 optatach lokalnych wprowadzone Ustawa z dnia 25 czerwca 2015r. o zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2015r. poz. 1045) skutkujace odmiennym od
dotychczasowego sposobem pobierania podatku od nieruchomosci. Wedlug ogolnej zasady solidarnej
odpowiedzialnosci obowiazujacej w przypadku nieruchomosci stanowiacych wspotwlasnosé dwoch lub wiecej
podmiotéw, kazdy ze wspotwlascicieli teoretycznie jest zobowiazany do zaptaty podatku od catej nieruchomosci
(a nie wedlug swojego udzialu), a zaptacenie podatku przez ktoregokolwiek z nich zwalnia z tego obowiazku
pozostatych. Powyzsze budzito dotad szczegolnie duzo kontrowersji w przypadku wyodrebnionych prawnie garazy
wielostanowiskowych w budownictwie wielomieszkaniowym, gdzie istnieje wspotwlasnos¢ wielu podmiotow
niepowigzanych miedzy soba zadnymi relacjami pokrewienstwa lub relacjami prawnymi. Obecnie w przypadku
takich garazy obowigzek podatkowy danego podmiotu zostal ograniczony wytacznie do wysokosci jego udziatu we
wlasnosci.

W zmienionej ustawie okreslono rowniez obowigzek podatkowy od gruntu oraz od czgsci budynku
stanowigcych nieruchomos$¢é wspolna. Obowigzek ten bedzie odpowiadat udziatlowi wtasciciela w nieruchomosci
wspolnej, ustalonemu na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. z 2015r. poz. 1045.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 2/2015 (44) -99-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

WARTOSC PRAWA
WLASNOSCI GRUNTOW
W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM
- PEWNA MALO ORTODOKSYJNA
REFLEKSJA*

Streszczenie

Zbigniew Niemczewski

W tresci artykutu zostata podjeta polemika z przekonaniem, iz warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci uzytko-
wanej wieczyscie okresla¢ nalezy tak, jakby byla ona niezabudowana. Argumentacja skupia si¢ na analizie stosownych
przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa oraz zasad wyceny i zmierza do sformutowania tezy, iz warto$¢ rynkowa
prawa wlasnosci nieruchomosci uzytkowanej wieczyscie okreslaé nalezy z pominigciem warto$ci wniesionych na niej
budynkoéw lub innych urzadzen ale nie z pominigciem faktuich istnienia.

Stowa kluczowe

uzytkowanie wieczyste, aktualizacja oplaty rocznej

I. Wstep

oglad, zgodnie z ktorym warto$¢

(prawa wilasnos$ci) nieruchomosci

gruntowej oddanej w uzytkowanie
wieczyste dla celu aktualizacji optaty
rocznej nalezy szacowaé tak, jakby
nieruchomos¢ ta byla nieruchomoscia
niezabudowang zdaje si¢ dominowaé
w opiniach $rodowiska zwigzanego
z wyceng nieruchomosci. Wydaje sie, ze
fundamentem tego pogladu jest fakt
wyceny konkretnego prawa do nierucho-
mosci (prawa wlasnosci) oraz udzielona
przez prawodawce wskazowka meto-
dyczna. Naszym zdaniem nalezy jednak
zastanowi¢ si¢, czy poglad ten wart jest
dalszego wspierania w sytuacji, kiedy
generowane przezen problemy sa licz-
niejsze niz rozwigzania, ktoére dzigki
niemu udalo si¢ osiggnaé. W niniejszym
artykule staramy si¢ wykazaé, ze nie
istnieja dobre powody ku temu, aby
w toku szacowania wartosci nierucho-
mosci gruntowej uzytkowanej wieczyscie
»zamykac oczy” na istniejace faktycznie
na gruncie budynki i inne urzadzenia.

I1. Uzytkowanie wieczyste

zytkowanie wieczyste jest od-

ptatnym prawem posrednim

pomigdzy prawem wlasnosci
a ograniczonymi prawami rzeczowymi,
zgodnie z ktorym, uzytkownik wieczy-
sty, z wylaczeniem innych osob, moze
korzysta¢ z gruntu Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego (albo
zwiazku takich jednostek) w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spolecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim
prawem rozporzadzaé (art. 233 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks
cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2014r.
poz. 121 ze zmianami; dalej KC)).
Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste nastgpuje w celu realizacji okreslo-
nego zamierzenia gospodarczego (kon-
sumpcyjnego lub inwestycyjnego) a spo-
sob korzystania z gruntu powinien by¢
okreslony w umowie (art. 239 §1 KC,
art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2015 ro-
ku, poz. 782 ze zmianami; dalej ugn),

Ponizej zamieszczone refleksje byly pierwotnie przedstawione przez Mart¢ Gorska oraz Zbyszka

Niemczewskiego w trakcie organizowanego w pazdzierniku 2015 roku, przez Karkonoskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcow Majatkowych, szkolenia ,,Rynkowa warto$¢ nieruchomos$ci — przyktady wycen”.

Mamy zatem w tym przypadku do czynienia z wyjatkiem od zasady superficies solo cedit, oddzielenia

prawa wilasnosci gruntu od wlasnosci wniesionych na tym gruncie budynkow i innych urzadzen, ktore
jednak w stanie faktycznym sa trwale z gruntem zwigzane.

art. 30 ugn), przy czym budynki i inne
urzadzenia wzniesione na gruncie
uzytkowanym wieczyscie lub nabyte
przez uzytkownika wieczystego stano-
wig jego wlasnoéé (art. 239 §2 KC)'!. Za
oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢
optate pierwsza i oplaty roczne (art. 71
ust. 1 ugn), ktore to ustala si¢ wedtug
stawki procentowej od ceny nierucho-
mo§ci gruntowej (art. 72 ust. 1 ugn), przy
czym wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej, podlega aktualizacji
nie czgéciej niz raz na 3 lata, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmia-
nie (art. 77 ust. 1 ugn).

Wiasciwy organ zamierzajacy zaktu-
alizowac¢ oplate roczng z tytutu uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci grun-
towej powinien wypowiedzie¢ na pismie
wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesyltajac rownoczeénie ofert¢ przy-
jecia jej nowej wysokosci (art. 78 ust. 1
ugn). W wypowiedzeniu nalezy wskazac
sposdb obliczenia nowej wysokosci
oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczys-
tego o sposobie zakwestionowania
wypowiedzenia. Do wypowiedzenia do-
lacza si¢ informacje o wartosci nierucho-
mosci, o ktorej mowa w art. 77 ust. 3 ugn
(wartosci okreslonej przez rzeczo-
znawc¢ majatkowego), oraz o miejscu,
w ktéorym mozna zapoznaé si¢ z opera-
tem szacunkowym (art. 78 ust. 1 ugn).
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Jasnym jest zatem, ze w przypadku
kiedy organ reprezentujacy wlasciciela
nieruchomos$ci gruntowej powezmie
przypuszczenie, iz jej warto$¢ ulegla
zmianie obowigzany jest faktu tego
dowies¢ zlecajac sporzadzenie wyceny
tej wartosci w formie operatu szacun-
kowego a nastgpnie, o ile zmiana
warto$ci faktycznie nastgpita, dokonaé
wypowiedzenia optaty rocznej i zapro-
ponowa¢ nowa jej wysoko$¢ w sposob
przewidziany przepisami prawa. Jedy-
nym dowodem zmiany wartosci nieru-
chomosci dla celu aktualizacji optaty
rocznej jest operat szacunkowy sporza-
dzony przez rzeczoznawce majgtko-
wego.

Zgodnie z brzmieniem §28 ust. 1
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 2004
nr 207, poz. 2109 ze zmianami; dalej
rwn) na potrzeby ustalenia ceny nieru-
chomosci gruntowej niezabudowanej
oddawanej] w uzytkowanie wieczyste
oraz aktualizacji oplat z tego tytutu
okresla si¢ jej wartos¢ jako przedmiotu
prawa wlasnosci, stosujac podejscie
poréwnawcze, natomiast w $wietle
brzmienia §28 ust. 2 rwn przy okreslaniu
tej wartoS$ci stosuje si¢ ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomos$ci niezabudo-
wanych jako przedmiotu prawa wta-
snosci.

Wydaje sig, ze procedura szacowania
warto$ci prawa wlasno$ci nieruchomosci
gruntowej dla celu aktualizacji oplaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego jest dobrze opisana przepisami
powszechnie obowigzujacego prawa
oraz, co w praktyce nie mniej wazne,
jednolicie przez rzeczoznawcoéw majat-
kowych rozumiana. Osig tej procedury
jest uznanie, ze szacowanie gruntu dla
wyzej wymienionego celu nastepuje
Htak, jakby grunt ten byt niezabudo-
wany” co wynika¢ ma z faktu, ze w toku
okreslania warto$ci do pordwnan przyj-
muje si¢ ceny transakcyjne gruntéw
niezabudowanych.

Na gruncie tak okre$lonego stano-
wiska warto jednak pokusi¢ si¢ o reflek-
sje, ktora, by¢ moze, pozwoli w inny
nieco sposob spojrze¢ na problem
szacowania warto$ci prawa wilasnosci
zabudowanych gruntéw uzytkowanych
wieczyscie.

II1. Przedmiot i zakres
oszacowania

woli ustawodawcy wyrazonej
w art. 232 §1 KC przedmiotem
uzytkowania wieczystego sa
wylacznie grunty Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego (lub
ich zwiazkdw), natomiast budynki i inne
urzadzenia wzniesione na gruncie lub
nabyte przez uzytkownika wieczystego
stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci. Z powyzszego wynika, ze
optaty z tytutu uzytkowania wieczyste-
go, do ktérych ponoszenia zobowigzany
jestuzytkownik wieczysty ustalane sa od
warto$ci gruntu uzytkowanego wieczy-
$cie, co znajduje potwierdzenie w tresci
art. 77 ust. 1 ugn, zgodnie z ktdrym
zaktualizowang optat¢ roczng ustala si¢,
przy zastosowaniu dotychczasowej sta-
wki procentowej, od warto$ci nierucho-
mosci okreslonej na dzien aktualizacji.
Jednoczesnie skoro zgodnie z art. 46 §1
KC w zwigzku z art. 235 §1 KC budynki
i inne urzadzenia wzniesione na gruncie
uzytkowanym wieczys$cie stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci,
a zatem s3 odrgbnymi nieruchomo-
$ciami, przedmiotem oszacowania dla
celu aktualizacji optaty rocznej jest
warto$¢ gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste z pomini¢ciem wartosci
wzniesionych na tym gruncie budynkow
lub innych urzadzen stanowigcych
odrebny przedmiot wlasnosci.

Z przepisow ustawy (o gospodarce
nieruchomos$ciami) wynika, ze optaty
z tytulu uzytkowania wieczystego ustala
si¢ wedtug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci gruntowej (art. 72 ust. 1
ugn), a cen¢ ustala si¢ na podstawie jej
wartosci (art. 67 ust. 1 ugn). Pozornie
zatem jasnym jest, ze oplaty roczne
ustala si¢ od warto$ci prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej. Jednak kiedy
W ustawie mowa jest o warto$ci nieru-
chomosci (a wyzej przytoczone przepisy
odwotujg si¢ do wartosci nieruchomosci
a nie do wartosci prawa wlasnosci
nieruchomos$ci) rozumie si¢ przez to
warto$¢ prawa wilasnosci wlasnie ale tez
warto$¢ innych praw do nieruchomosci.
Teoretycznie zatem mozliwa jest kon-
statacja moéwigca, ze wysoko$¢ oplat
rocznych powinna by¢ ustalana od
warto$ci prawa, z ktorego korzysta
uzytkownik wieczysty, to jest od war-
tosci prawa uzytkowania wieczystego’.
Realizacja tego postulatu wymagataby
wprawdzie pewnych zmian, jednak
mozna j3 sobie wyobrazi¢, gdyby oka-
zala si¢ zasadna.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Watpliwosci w zakresie wyceny
usuwane sg przez brzmienie §28 ust. 1
rwn, zgodnie z ktéorym na potrzeby
ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej oddawanej w uzyt-
kowanie wieczyste oraz aktualizacji
opfat z tego tytutu okresla si¢ jej wartosc¢
jako przedmiotu prawa wtasnosci. Jak-
kolwiek nalezy pamigta¢, ze brzmienie
rozporzadzenia powinno by¢ zgodne
z trescig aktow prawnych wyzszego
rzedu, w szczegdlnosci w tym zakresie,
z brzmieniem ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz postanowie-
niami Kodeksu cywilnego, nie istnieja
W naszej ocenie, na gruncie wymienio-
nych aktéw prawnych, dobre argumenty
przemawiajace za stanowiskiem, iz
wysoko$¢ oplaty rocznych powinna by¢
ustalana od wartos$ci prawa uzytkowania
wieczystego.

Podsumowujac zatem przedmiotem
oszacowania wartosci nieruchomosci dla
celu aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nierucho-
mo$¢ gruntowa uzytkowana wieczys$cie
a zakres oszacowania obejmuje warto$¢
prawa wtasnosci tej nieruchomosci.

IV. Wartos¢

godnie z brzmieniem art. 150

ust. 1 ugn w wyniku wyceny

dokonuje si¢ okreslenia wartosci
rynkowej, odtworzeniowej lub katastral-
nej, przy czym warto$¢ rynkowa,
zgodnie z art. 150 ust. 2 ugn, okresla si¢
dlanieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu, natomiast warto§¢
odtworzeniowa okresla si¢ dla nierucho-
mosci, ktore ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie,
nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego (art. 150 ust. 3 ugn).
Kiedy zatem w tresci poszczegdlnych
przepisbw ugn mowa jest o wartosci
nieruchomosci to wydaje si¢, ze rozu-
mie¢ przez to nalezy jedng z trzech
warto$ci wymienionych w art. 150 ust. 1
ugn a nie jaki§ inny rodzaj wartoSci
nieruchomosci okreslanej dla konkret-
nego celu — w tym przypadku dla celu
aktualizacji optaty rocznej. Odmienne
podejscie, zakladajace nieprzewidziany
przez ustawodawce rodzaj warto$ci
w sytuacji, kiedy mowa o stosunku
prawnym kreowanym ustawa, byloby
zbednym uchybieniem przepisom po-
wszechnie obowigzujacego prawa.
W istocie zatem w toku szacowania

2 Postulat taki zgtaszat miedzy innymi prof. Marek Szewczyk w trakcie Sympozjum Wyceny Nieruchomosci dla Samorzadéw zorganizowanym w Poznaniu.
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warto$ci prawa wlasno$ci nieruchomosci
dla celu aktualizacji optaty rocznej
chodzi o okreslenie wartosci rynkowe;j
tej nieruchomosci.

Jasnym jest jednoczesnie, ze z uwagi
na konstrukcje prawa uzytkowania wie-
czystego, w szczegodlnosci na rozdziat
whasnos$ci gruntu od posadowionych na
nim budynkéw i innych urzadzen, chodzi
wylacznie o warto$¢ gruntu uzytkowa-
nego wieczyscie a nie o warto$¢ calej
nieruchomos$ci obejmujacej grunt wraz
z wzniesionymi na nim budynkami
i innymi urzadzeniami. W toku szacowa-
nia wartosci prawa wilasnosci nierucho-
mos$ci gruntowej uzytkowanej wieczy-
$cie rzeczoznawca majatkowy obowig-
zany jest zatem, skoro budynki i inne
urzadzenia stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasno$ci, pomingé ich
warto$¢. Nie oznacza to jednak, w naszej
ocenie, ze powinien roéwnoczesnie po-
ming¢ fakt ich istnienia na gruncie —
dyspozycja z §28 ust. 2 rozporzadzenia
W sprawie wyceny niczego takiego nie
mowi (nakazujac wylacznie przyjmo-
wanie do poréwnan transakcje nieru-
chomosciami niezabudowanymi co jest
jasne w konteks$cie przedmiotu i zakresu
wyceny), a i w przepisach Kodeksu
cywilnego oraz ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami trudno odnalez¢
stosowng dla przyjecia takich zatozen
podstawe prawna.

Dodatkowa wskazowke w tym zakre-
sie odnalez¢ mozna w tresci §28 ust. 5
rwn zgodnie z ktorym ,,wartos¢ nieru-
chomosci [...] okresla si¢ wedlug stanu
i cen na dzien aktualizacji oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego, z uwzglednie-
niem celu, na jaki nieruchomos¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste, z za-
strzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy”. Po
pierwsze spostrzec nalezy, ze kiedy
mowa o stanie nieruchomosci nalezy
przez to rozumie¢ migdzy innymi stan
zagospodarowania (art. 4 pkt. 17 ugn), co
wskazuje, ze obok uwzglednienia ogél-
nego stanu zagospodarowania nieru-
chomosci, nalezy rowniez uwzglednié jej
zagospodarowanie wzniesionymi bu-
dynkami lub innymi urzadzeniami. Po
wtore warto pamigta¢, ze wspomniany
w tresci §28 ust. 5 rwn art. 73 ust. 2 ugn
odnosi si¢ do sytuacji, w ktorej nastapita
trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci powodujaca zmiang
celu, na jaki nieruchomo$¢ zostata
oddana. Prawodawca zatem nie pozwala
na pomini¢cie faktu istnienia okre§lone-
go rodzaju zabudowy na gruncie
uzytkowanym wieczyscie — w przeciw-
nym wypadku wzmianka w tresci
przepisu pozbawiona bytaby celu.

Zgodnie z dyspozycja §28 ust. 1 rwn
»ha potrzeby ustalenia ceny nierucho-
mosSci gruntowej niezabudowanej odda-
wanej w uzytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji oplat z tego tytutu okresla sie
jej wartos¢ jako przedmiotu prawa
wlasnosci stosujgc podejscie porownaw-
cze”, za§ samo podejécie porbwnawcze
polega na okresleniu wartosci nierucho-
mosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom jakie uzyskano za
nieruchomos$ci podobne, ktore bytly
przedmiotem obrotu rynkowego (art. 153
ust. 1 ugn) przy czym kiedy mowa
o nieruchomosci podobnej, nalezy przez
to rozumie¢ nieruchomos$¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stano-
wiacg przedmiot wyceny ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos$¢ (art. 4 pkt. 16
ugn). Niewatpliwie jedng z cech wply-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci jest
dopuszczalny sposob jej zagospodaro-
wania, w tym niebagatelne znaczenie ma
réwniez rodzaj i intensywno$¢ zabudo-
wy. Jeéli jako przyktad wezmiemy nieru-
chomos$ci przeznaczone pod budow-
nictwo mieszkaniowe wielorodzinne
mozemy z duza dozg pewnosci przyjac,
ze z dwoch podobnie potozonych
nieruchomos$ci wyzsza warto$¢ uzyska
ta, na ktérej mozliwe bedzie wybudowa-
nie wigkszej ilosci mieszkan (lub metrow
kwadratowych powierzchni uzytkowej —
cho¢ to juz oczywistym nie jest).
Oczywistym jest jednak, ze dla skonkre-
tyzowania wartosci oraz zobiektywizo-
wania twierdzen w tym zakresie ko-
nieczne jest przeprowadzenie stosow-
nych analiz rynkowych, bez ktorych
wypowiadanie si¢ o wartosci traci
przymiot profesjonalnego dziatania.
Przyjecie zalozenia, ktore w procesie
wyceny wartosci rynkowej nierucho-
mosci gruntowej uzytkowanej wieczy-
$cie dla celu aktualizacji optaty rocznej
nakazuje pominigcie nie tylko wartosci
wzniesionych na tej nieruchomosci
budynkow i innych urzadzen ale réwniez
faktu ich istnienia rodzi jednak powazny
problem natury metodycznej: nie jest
mozliwe, z uwagi na brak stosownych
zrddel informacji, ustalenie zaréwno
rodzaju jak i intensywnosci istniejgcej na
gruncie zabudowy koniecznego wszak
dla ustalenia jej cech rynkowych
wplywajacych na warto$¢. Nie sposob
réwniez ustali¢, czy sposob korzystania
z nieruchomos$ci wyczerpuje definicje
optymalnego sposobu korzystania czy

tez dla jego osiagnigcia konieczne
bytoby dokonanie gruntownych zmian
w zakresie jej zagospodarowania.
Problemu tego nie sposob rozwigzac
w oparciu o dyspozycje z §28 ust. 5 rwn,
to jest w oparciu o cel na jaki nierucho-
mos$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Katalog celéow, na jakie
oddawane sa w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci jest katalogiem zamknig-
tym zamieszczonym w art. 72 ust. 3 ugn
i shuzy dla ustalenia stawki procentowej
oplaty rocznej; nie jest zatem jedynym
wyznacznikiem warto$ci prawa wilas-
nosci nieruchomos$ci gruntowej tym
bardziej, ze zgodnie z brzmieniem
art. 239 §1 KC oraz art. 29 ust. 1 ugn
w umowie o oddaniu gruntu w uzytko-
wanie wieczyste powinien zosta¢ zapi-
sany sposob korzystania z nieruchomosci
anie cel uzytkowania wieczystego.

Istniejagca na gruncie uzytkowanym
wieczyScie zabudowa jest elementem
stanu faktycznego tej nieruchomosci,
ktory wyznacza, w pewnych granicach,
jej potencjat inwestycyjny. Uzytkownik
wieczysty ponosi optaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego zalezne od
stawki procentowej ustalonej z uwzgle-
dnieniem celu, na jaki nieruchomos$¢
zostata oddana i jej wartosci rynkowe;j,
ktora okreslana powinna by¢ z uwzgle-
dnieniem wszystkich cech wptywaja-
cych na warto$¢ tej nieruchomosci. Przed
zmiang tresci art. 77 ust. 1 ugn, ktéra
miala miejsce w 2010 roku wysokos¢
optat rocznych mogta by¢ aktualizowana
nie cze$ciej niz raz w roku, co jedno-
znacznie wskazywalo, ze mogla ona
ulega¢ zmianom w tempie zblizonym do
zmian warto$ci nieruchomosci warunko-
wanych jej potencjatlem inwestycyjnym
oraz sposobem korzystania. Rytm tych
zmian zostat przez prawodawce zaktoco-
ny poprzez wydtuzenie okresu pomigdzy
dopuszczalnymi aktualizacjami i moze
zdarzy¢ si¢ tak, ze wysoko$¢ ponoszo-
nych przez uzytkownika optat rocznych
W sposob znaczacy rozbiega si¢ z war-
toscig nieruchomosci. Nie jest to jednak
problem rzeczoznawcy majatkowego,
ktérego zadaniem jest okreSlenie war-
tosci rynkowej w sposob mozliwie
zobiektywizowany. Fakt istnienia na
gruncie okre§lonego rodzaju i inten-
sywnosci zabudowy niewatpliwie wpty-
wa na wartos¢ rynkowa samego gruntu —
nie istnieja w naszej ocenie dobre
powodu ku temu, aby fakt ten w kazdym
przypadku ignorowac.
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V. Podsumowanie

arto$¢ prawa wilasnosci nie-
ruchomosci gruntowej okre-
$lana dla celu aktualizacji

oplaty rocznej powinna by¢, w naszej
ocenie, okreslana z pominigeciem war-
toSci wzniesionych na tej nieruchomosci
budynkow i innych urzadzen ale nie
moze zosta¢ okreslona, kiedy pominiety
zostanie sam fakt istnienia konkretnej
zabudowy o szczegdlnych parametrach.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wy-
znacza migdzy innymi jej potencjal
inwestycyjny, ktory w przypadku grun-
tow uzytkowanych wieczy$cie moze by¢
w pelni realizowany przez istniejaca
i tolerowana przez wiasciciela gruntu
zabudowe, ale moze tez wymagaé
uzupelnienia lub gruntownej zmiany.
Wydaje si¢ zatem, ze teza o traktowaniu
W procesie wyceny gruntow uzytkowa-
nych wieczyscie jako gruntdw niezabu-
dowanych nie znajduje uzasadnienia ani
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w przepisach powszechnie obowigzuja-
cego prawa, ani tez w praktyce wyceny.

THE VALUE OF PERPETUAL USEFRUCT RIGHT TO LAND
- A NOT SO ORTHODOX REFLECTION

Summary

The author of the paper polemicizes with the notion that the market value of the freehold right to property that is

subject to perpetual usefruct should be valued as if it was vacant. The argument s based on the analysis of the relevant legal

regulations as well as valid principles of valuation and aims to formulate the thesis that the market value of frechold right to

property should be determined excluding the value of developments on the land, yet considering the fact of their existence.

Key words

perpetual usefruct, annual fee adjustment
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METODOLOGICZNE
DYLEMATY BADANIA
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

W artykule przedstawiono gléwne dylematy zwiazane z wyborem naukowego
podejscia do szukania odpowiedzi na wspoélczesne problemy rynku nierucho-
mosci. Postepujaca, a nawet galopujaca globalizacja, jakosciowe zmiany w §wiecie
i gospodarce wymuszaja nijako podjecie owej dyskusji nad metodologia nauko-
wych badan zjawisk gospodarczych, co jest kwestig niezwykle trudng i wielo-
aspektowa. Aby sprosta¢ wymogom wspolczesnym oczekiwaniom rynkowym niezbedne wydaje si¢ interdyscyplinarne
spojrzenie na gospodarke i analizowane zjawiska ekonomiczne. Artykul jest proba prezentacji dedukceyjnego badania
literatury naukowej, celem wskazania trudnosci ale 1 wyzwan przed jakimi stoi badacz rynku nieruchomosci, cheacy
wypelnic cele zarowno poznawcze jak i praktyczne prowadzonych badan.

Stowa kluczowe

metodologia badai naukowych, rynek nieruchomosci

Renata Chréstna

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5274
Szkota Gtowna Handlowa w Warszawie

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
Renata Chrostna

1. Wprowadzenie

iby wiemy co i jak, ale nie do

konca dlaczego, a przede

wszystkim skqd sie biorg nasze
wagtpliwosci — te stowa autorstwa
profesora Kazimierza Kucinskiego,
jednego z najwybitniejszych polskich
metodologdw ekonomicznych, staly sig¢
inspiracja do napisania niniejszego arty-
kutu traktujacego o mozliwych sposo-
bach badania otaczajacej rzeczywistosci,
w tym przede wszystkim rynku nierucho-
mosci. Studia, analizy, raporty dotyczace
rynku nieruchomosci sg szeroko dostep-
ne. Zaréwno te koncentrujace si¢ na
diagnozie konkretnego problemu, jak i te
badajace ogdlne trendy i tendencje
charakterystyczne dla tego segmentu
gospodarki. Owe publikacje sa przez
$rodowisko interesariuszy wykorzysty-
wane nie tylko do poszerzenia wiedzy,
ale nader czesto sa one warunkiem sine
qua non prawidlowosci wykonywania
czynnosci zawodowych. Niniejszy tekst
stanowi wypadkowa rozwazan autora
dotyczacych niepewnosci tego, na ile to
co analizujemy, opisujemy, badamy na
rynku nieruchomosci jest rzetelne i czy-
nione prawidlowo oraz nadziei, iz
zarysowanie probleméw z tym zwigza-
nych pomoze w lepszym poznaniu

i zrozumieniu zjawisk wystepujacych na
tym rynku.! PoniZszy tekst stanowi
jednocze$nie zachete do pobudzenia
dyskusji miedzy innymi na temat istoty
oraz metody badania rynku nierucho-
mosci, poszukiwania odpowiedzi doty-
czacych uniwersalno$ci i ponadczaso-
wosci konstruowanych praw oraz mo-
deli, wptywu globalizacji na badany
rynek, roli intuicji oraz biografii w diag-
nozowaniu omawianego rynku.

»Pamiegtaj, ze wszystko,
CO uczynisz w zyciu,
zostawi jaki$ $lad.
Dlatego miej
swiadomos¢ tego,
co robisz.”

Paulo Coelho

2. Chciwos¢ i lek u homo
oeconomicus

m gdzie jakis obszar wiedzy jest
definiowany, uprawiany, roz-
wijany przez pewien czas, orga-

nizowany w zlozony system jasno
sprecyzowanych, majgcych podstawowe
i drugorzedne znaczenie teorii (...)
wowczas taki rodzaj wiedzy nazywamy
naukq.> Z drugiej strony nauka to
przeciez nic innego jak pewien proces
poznawania tworzacy konkretny zasob
wiedzy o badanym problemie, ktory
stanowi tylko fragment rzeczywistosci
mozliwy do zdiagnozowania przez
ludzkg $wiadomo$é.> K. Meredyk
postuluje, iz sensem nauki jest tworzenie
teorii, za$ celem odkrywanie, opisywa-
nie, prognozowanie, a nawet ksztattowa-
nie rzeczywisto$ci, najczgsciej w formie
modeli, praw, teorii.* Mozna jednak
przyjac, ze nauka to nie zasob wiedzy, ale
raczej sposob myslenia o istocie §wiata,
mechanizmach jego rozwoju, zwlaszcza

WSAIB. Gdynia2000,s.11-14

K. Kucinski (red.), Metodologia nauk ekonomicznych. Dylematy i wyzwania, Difin, Warszawa 2010, s.11-14
L. Gulick, Management is a scienc, "The Academy of Management Journal", 1965, vol. 8,nr 1 5.10
Apanowicz, Metodologiczne elementy procesu poznania naukowego w teorii organizacji i zarzqdzania,

K. Meredyk, Wspolczesna metoda nauk ekonomicznych w ujeciu aplikacyjnym, "Optimum Studia

Ekonomiczne", nr 4, Wydziat Ekonomii i Zarzadzania Uniwersytetu w Biatymstoku, Biatystok 2009, s.34
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ze dzisiejsza gospodarke, okresla sig
mianem ,opartej na wiedzy”.”> Bez
watpienia gtownym partycypantem ryn-
ku nieruchomosci jest czlowiek. Dzia-
lania przez niego podejmowane urucha-
miajg szereg mechanizmow majacych
znaczenie nie tylko dla rynku nierucho-
mosci, ale dla catej gospodarki narodo-
wej, a niekiedy nawet i ponadnarodowe;j.
J. S. Mill stworzyl w XIX wieku po-
wszechnie znang koncepcje czlowieka
uczestnika rynku — homo oeconomicus.
Paradygmat 6w zaktada, iz wszelkie
dziatania podejmowane przez istote
ludzka sa racjonalne, mimo ze daza
jednocze$nie do zaspokojenia jego
nieograniczonych potrzeb w sposéb
maksymalizujacy mozliwe do osiagnie-
cia zyski. Wiele teorii oraz aksjomatow
opiera si¢ na fundamencie tej koncepcji,
rowniez te zwigzane z rynkiem nierucho-
mosci. Istnieja jednakze przestanki, ktore
poddaja w watpliwos¢ zasadno$¢ owego
paradygmatu, poniewaz z obserwacji
wynika, iz rynek nieruchomosci jest
pelny ,,nieracjonalnych” zachowan jego
uczestnikow, ktore w tym miejscu
rozumiane sg jako sposdb postepowania
odbiegajacy od ogolnie przyjetych,
oczekiwanych wzorcoéw dziatania. ,,Mo-
torem ludzkiego dziatania jest chec
zachowania swojego gatunku i siebie
(...) to rodzi chciwos$¢ i Igk. Chodzi o to
by mie¢ coraz wigcej i by tego przypad-
kiem nie utraci¢. Te dwie mysli organi-
zuja nasze myslenie (...)”7, ktoére nie
zawsze implikuja racjonalno$¢ zacho-
wan uczestnikow rynku. Nie mozna
jednak ograniczy¢ postgpowania czto-
wieka do swoistego poszukiwania kon-
sensusu pomiedzy wypadkowa dzialania
tych dwodch cech. Znaczenie ma rowniez
doswiadczenie, posiadana wiedza o gos-
podarce oraz zdolno$¢ mySlenia i po-
strzegania procesow zachodzacych na
tym rynku®. Fakt ten nieprawdopodobnie
utrudnia badanie rynku nieruchomosci,
budowanie modeli, analizowanie jego
mechanizmow a tym bardziej przewi-
dywanie proceséw, jakie mogg na nim
zachodzi¢. ,,Mechanizmy rzadzace gos-
podarka ewoluuja, bo zmienia si¢ sama
gospodarka 1 zmieniajg si¢ warunki,
w ktorych jest prowadzona, to za$
sprawia, ze teorie opisujace te mecha-
nizmy wymagajg statej weryfikacji i do-
skonalenia.”

3. Mozliwosci i granice
naukowego poznania go-
spodarki

olejny dylemat metodologicz-

nego badania rynku nierucho-

mosci zwigzany jest z mozli-
wosciami jego analizowania oraz gra-
nicami poznania. Spornym pozostaje
fakt potencjalnos$ci stricte teoretyczno—
racjonalnego zrozumienia tegoz obszaru
gospodarki. A. FEinsteina mawial, ze
»Wyobraznia wazniejsza jest od wiedzy”,
a C. R. Zafon stwierdzil wrecz, iz
jestes$my marionetkami naszej nies-
wiadomosci”, z kolei angielski socjolog
G. Wallas'® proces poznania podzielit na
cztery fazy, z ktérych nie wszystkie sa
kontrolowane przez sfer¢ logicznego,
swiadomego myslenia. Te fazy to: faza
preparacji, inkubacji, ol$nienia i wery-
fikacji. Etap pierwszy to proba znale-
zienia rozwigzania konkretnego pro-
blemu badawczego. Po tym czasie
nastepuja faza druga, w ktorej Swiadomie
o danym problemie nie myS$limy, nie
zamierzamy znalez¢ gotowej odpowie-
dzi 1 logicznego rozwigzania. Naj-
czesciej wtedy pojawia si¢ trzecia faza —
ol$nienie, rozumiana jako pojawienie si¢
pomystu, idei, jasnej odpowiedzi. Etap
ten wymaga oczywiscie fazy weryfi-
kacji, czyli czasu na $wiadomg lustracje
sensownos$ci znalezionej odpowiedzi.
Intuicyjne badanie zjawisk zachodza-
cych na rynku nieruchomosci, bo o nim
tu mowa, stwarza mozliwo$¢ bezpo-
$redniego poznania prawdziwej rze-
czywistosci. Francuski fizyk H. Poincare
wyraznie sugeruje, iz nauka bez intuicji
bytaby po prostu niemozliwa.!! Nie
brakuje jednak krytykéw tego nurtu
postulujacych, iz zaden z jego przed-
stawicieli (w tym H. Bergson) jak dotad
nie dowiodt, czym jest intuicja i jakimi
rzadzi si¢ prawami. Dla krytykoéw tego
nurtu, intuicja jest abstrakcjg lub wrecz
absurdem, ktory nalezy odrzuci¢, a nie
wykorzystywa¢ w naukowym procesie
badawczym. Ponadto twierdza oni, iz
nurt ten prowadzi do irracjonalnych
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wnioskéw, dyskredytacji umystu i my-
$lenia, dogmatyzmu a takze autoryta-
ryzmu.'? Intuicjonisci odrzucajg powyz-
sze argumenty krytyki przypominajac, iz
D. Mendelejew pomyst i wzor swojej
tablicy zobaczyl we $nie, a dla A.F. Ke-
kule $nigcy mu si¢ waz stat si¢ inspiracja
do stworzenia struktury benzenu. W ra-
mach eksploracji prowadzonych w nur-
cie intuicjonizmu warto zwrocic¢ rowniez
uwage na wskazoéwki badawcze neopo-
zytywistycznego filozofa H. Reichen-
bach'a: kontekst odkrycia oraz kontekst
uzasadnienia. Ten podzial znacznie
bardziej przybliza intuicjonizm jako
metode badawcza do klasycznej racjo-
nalnosci naukowej. Jak twierdzit H. Poi-
ncare ,,za pomocg logiki dowodzimy. Za
pomocy intuicji odkrywamy.”!3 Podziat
ten nawigzuje do rozrdéznienia na my-
Slenie pierwotne i wtérne. Myslenie
pierwotne jest mys$leniem ,,przejscio-
wym, prowizorycznym, hipotetycznym,
natomiast to drugie jest mysleniem
analitycznym, bazujagcym na zasadach
metodycznego wnioskowania i dowo-
dzenia.”'* Znajac i rozumiejac trudnosci
zwigzane z procesami racjonalnego oraz
irracjonalnego badania zjawisk gospo-
darczych, warto rowniez zasygnalizowac
ograniczenia czy tez perspektywy do-
ktadniejszego zglebienia analizowanego
problemu z uwagi na biografi¢ badacza
oraz zyciorys naukowcow, nad ktorych
dzielami si¢ pochylamy. Przeprowa-
dzenie takiej kwerendy biograficznej jest
zasadne, poniewaz wiedza ta pozwala na
lepsze zglebienie pogladow prezentowa-
nych przez danego naukowca. Przy-
ktadowo analityk rynku nieruchomosci
o wyksztatceniu budowlano—architekto-
nicznym inaczej spojrzy na tenze rynek
niz analityk bedacy prawnikiem, eko-
nomistg, czy geodetg. Ten sam problem
badawczy bedzie przez kazda z tych os6b
inaczej opisany, zdiagnozowany i prze-
badany. Kazda z nich zwroci uwage na
inne aspekty danego problemu oraz
potozy odmienny nacisk na wazno$¢
poszczegolnych elementéw danego
zjawiska. Nie bez znaczenia pozostaje
takze biografia analityka tekstow na-

5 Pisze na ten temat G.W. Kotodko, Wedrujqcy Swiat, Proszynski i S-ka, Warszawa 2008 oraz A. Horodecka,
Wplyw filozofii Zzycia na ekonomie, ,,Kwartalnik Nauk o Przedsigbiorstwie”, 2011, nr2 (19), 2., s.41-48.

6 J.S. Mill: Essays on Some Unsettled Questions of Political Economy. Batoche Books, Kitchener 2000, s.101.
http://www.efm.bris.ac.uk/het/mill/question.pdf (20.11.2015)

7 K.Kucinski (red.), Metodologia nauk...., op.cit.

8  G. Chaitin, Omega, czyliwigksza bajka, wywiad, ,,Polityka”, nr 8,21.02.2009
9 K. Kucinski (red.), Metodologia nauk ..., op.cit.,s. 29
10 L. Wygotski, Psychologia sztuki, Wydawnictwo Literackie, Krakow 1980

1L E, Mrozek, Perspektywa poznawcza kontekstu tworzenia w nauce w ujeciu Aliny Motyckiej, [w] Wzorce
postrzegania rzeczywistoSci w nauce i spoteczenstwie, B.Ptonka-Syroka, Wydawnictwo DiG, Warszawa

2008,5.391-392

12 W. Dobrotowicz, Myslec intuicyjnie, Wydawnictwo Naukowo—Techniczne, Warszawa 1995, s. 48
13 D.G. Myers, Intuicja. Jej sita i stabosé¢, Moderator, Wroctaw 2004, str. 108
14 K. Kucinski (red.), Metodologia nauk ..., op.cit.,s. 131
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ukowych, ktéra stwarza duze ramy
subiektywizmu, przez co pewne zagad-
nienia moga ulec spotegowanemu,
uwypukleniu lub wrecz przeciwnie —
moga prowadzi¢ do ich wigkszej
marginalizacji.

4. Podejscie naturalisty-
czne vs. podejscie huma-
nistyczne

etodologia badan naukowych
wypracowata dwa glowne
podejscia do badania ota-

czajacej rzeczywistosci. Zarowno jeden
jak 1 drugi model maja swoich ortodok-
syjnych zwolennikéw, ale i réwnie
gorliwych przeciwnikow, mocno pod-
kreslajacych btedy poszczegdlnych
podejsé. Pierwszym podejsciem jest
podejscie naturalistyczne, ktore silnie
nawigzuje do metodologii badan stoso-
wanej w naukach przyrodniczych. Po-
dejscie antynaturalistyczne natomiast
postuluje, aby uwzgledniajac specyfike
procesow ekonomicznych korzystaé
z metod badawczych wilasciwych na-
ukom humanistycznym.'

Podejscie naturalistyczne lub inaczej
model naturalistyczny, zaktada ze ba-
dajac gospodarke nalezy postepowac
doktadnie tak jak prowadzi si¢ obserwa-
cje zjawisk przyrodniczych. Model ten
utozsamia ekonomi¢ (w tym i rynek
nieruchomosci) jako nauke $cista i tak tez
postrzega sposob 1 podejscie do jej
badania. Metoda badania rynku nieruch-
omosci w podejsciu naturalistycznym
rozpoczyna si¢ od spojrzenia na tenze
rynek z perspektywy filozoficznej, a tu
koniecznym zdaje si¢ zadanie i proba
odpowiedzi na pytania (dotyczace
analizowanego problemu) w trzech
kontekstach: ontologicznym, epistemo-
logicznym oraz metodologicznym.
W kontekscie ontologicznym pod roz-
wage poddane zostaje pytanie o praw-
dziwo$¢ istnienia rynku nieruchomosci
poza umystem badacza. Jakkolwiek
abstrakcyjne wydaje si¢ tak postawione
pytanie to jednak pamigtaé nalezy, iz
wszelki rozwdj mozliwy jest dzieki
stawianiu takich wlasnie z pozoru
spekulatywnych pytan. W dalszej ana-
lizie przyjeto zatozenie realistycznej
metafizycznosci (§w. Tomasz z Akwinu),
ktora konstruuje realno$¢ istnienia $wiata
niezaleznie od faktu, jak ludzki umyst to
odbiera. W kontekscie epistemologicz-
nym wazne jest postawienie pytania
o mozliwo$¢ poznania konkretnego,
badanego zjawiska 1 granice tego

poznania na obszarze rynku nierucho-
mosci. Kontekst metodologiczny zas
wyraznie wskazuje, ze jesli poznanie
naukowe jest mozliwe to musza byc¢
dobrane odpowiednie metody, aby
uczynic to w sposob najbardziej zblizony
prawdzie. Kazde badanie naukowe
powinno bazowaé na opisanych wyzej
kontekstach, a jego celem winno by¢
znalezienie i opisanie praw uniwersal-
nych, ktore beda uzyteczne dla uczestni-
kow rynku. Uzytecznos¢ w tym znacze-
niu jest rozumiana jako mozliwo$é
przewidywania zdarzen w ramach opra-
cowanego modelu oraz formutowania
wlasciwych rekomendacji.!® Antyna-
turali$ci do tego wlasnie punktu zalozen
modelu naturalistycznego wnosza wat-
pliwos$ci. Twierdza oni, iz jest wyjatko-
wo trudne, aby mozna bylo zjawiska
zwigzane z udzialem czlowicka ujgc
w ramy modelu matematycznego (ktory
to model, tozsamo jak w naukach
przyrodniczych, jest przez naturalistow
najbardziej pozadanym sposobem opisu
otaczajacej rzeczywistosci). Druga wat-
pliwo$¢é, na jaka wskazuja naturalisci,
jest kwestia nieprzewidywalnosci lu-
dzkich zachowan jako konsekwencja
wolnej woli, asymetrii informacji oraz
zwigzanej z nig poziomem $wiadomosci
czlowieka w konkretnej dziedzinie. Nie
bez znaczenia pozostaje rowniez pro-
blem ideologii i kultury bezposrednio
oddzialujacej na poglady analitykéw
zjawisk gospodarczych.!” Wymienione
czynniki, wedlug antynaturalistow, nie
daja si¢, podobnie jak w przypadku
pierwszej watpliwosci, ujaé w sztywne
ramy modeli matematycznych, a zatem
nic mogag daé wiarygodnego obrazu
badanej i opisywanej rzeczywistosci,
ktéry pozostaje mozliwie najwierniejszy
prawdzie. Wybitny naturalista J.S. Mill
jako rozwiazanie opisanego dylematu
zaproponowal, aby postrzega¢ niety-
powe (nieracjonalne) zachowania czto-
wicka jako odchylenie od przyjetego
modelu. Doktadny badacz rynku nieru-
chomosci zauwazy jednak, iz na rynku
nieruchomosci taki sposob podejscia do
badania proceséw na nim zachodzacych
mogtby znacznie zaktocac 1 zamazywacé
wiarygodno$¢ opisywanych zjawisk.
NaturaliSci stoja mocno ,na gruncie
kantowskiego pogladu, iz nalezy czynic¢

mierzalnym wszystko co niemierzalne,
poniewaz w kazdej nauce tyle jest
wiedzy, ile jest w niej matematyki.
Zaktadaja, ze jezyk liczb jest uniwersa-
Inym narzedziem opisu i analizy
wszelkich zjawisk gospodarczych”.'®

W opozycji do podejScia naturalisty-
cznego stoi podej$cie humanistyczne,
ktore proces badania zjawisk zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci interpretuje
przez pryzmat cztowieka i to zardwno
jego sfery materialnej jak i duchowe;j.
Rynek nieruchomosci podobnie jak cala
ekonomia jest rynkiem, ktory mozna
zdefiniowa¢ jako rynek dazacy do
zaspokojenia niecograniczonych potrzeb
ludzkich przy pomocy ograniczonych
zasobow gospodarki. Na rynku nierucho-
mosci wyraznie widoczny jest wplyw
niematerialnej sfery zachowan czlo-
wieka — kultury, ideologii, systemu
wartosci, systemu etycznego. Z jednej
strony czynniki te sg akceleratorami,
ktore przyspieszaja tempo rozwoju
rynku, z drugiej strony potrafia one
rownoczesnie by¢ destymulantami spo-
walniajacym rozwo6j gospodarki lub jej
poszczegolnych sektorow. Jednak da-
lekim nalezy by¢ od analizowania
proceséw gospodarczych jedynie przez
pryzmat owej sfery niematerialnej. Ona
nijako wspotlistnieje ze sferg materialna,
przejawiajaca si¢ najczesciej racjonal-
nymi, przemyslanymi zachowaniami
jednostki, analizowaniem oraz dziata-
niami podejmowanymi jako konsek-
wencja logicznych wnioskowan. Opi-
sane powyzej dwie sfery zachowan
cztowieka w literaturze naukowej okre-
$la si¢ jako dualizm czlowieka. Nie-
zwykle trudno jest wskazac, ktora sfera
jest wazniejsza dla rozwoju badanego
rynku, obszaru gospodarki. Obie prze-
nikajg si¢ wzajemnie silnie determinujac
rozwoj sektora nieruchomosci. Opisana
kwestia dualizmu uzasadnia konieczno$¢
rozwazania, w jakim stopniu badania na
rynku nieruchomosci powinien przeni-
ka¢ aspekt humanistyczny, a w jakim
aspekt ekonomiczny, czy moze powinny
by¢ ekonomiczne z uwzglednieniem
parametru humanistycznego. Optymal-
nym rozwigzaniem tego dylematu jest
takie prowadzenie badan ekonomicz-
nych, aby znajdowaly si¢ one w tzw.

15" A. Grobler, Metodologia nauk, Znak, Krakéw 2006, s. 223
16 W, Krajewski, Prawa nauki. Przeglgd zagadnien metodologicznych i filozoficznych, Ksiazka i Wiedza,

‘Warszawa 1998, 5.69.

I7D.C. North, Instytucje, ideologie, i wyniki gospodarcze, Forum Obywatelskiego Rozwoju, Warszawa

2007,s. 12

18 K. Kucinski (red.), Metodologia nauik ..., op.cit.,s. 161
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»ztotym §rodku” pomigdzy humaniz-
mem a ekonomizmem'?, co oczywiscie
jest niebywale trudne. G.W. Kotodko
postuluje, aby postep spoteczno—gospo-
darczy mierzy¢ nie za pomoca PKB a za
pomoca ZIP — Zintegrowanego Indeksu
Pomyslnosci, w ktérym zauwazalny jest
wigkszy wplyw czynnika humanisty-
cznego. ,,Miernik ten miatby bazowac na
indeksie HDI wzbogaconym o zasad-
niczy element, dotychczas nie brany pod
uwage w analizach, a majacy wplyw na
percepcje dochoddéw, a mianowicie
wycene czasu wolnego"?’, czyli czyn-
nika calkowicie niematerialnego. Coraz
powszechniejsza staje si¢ tendencja do
odchodzenia od Weberowskiego po-
dejécia do nauki jako dziedziny catko-
wicie wolnej od warto$ci do nauki value
leaden — czyli nauki wypelnionej
warto$ciami, a na pewno dopuszczajacej
oddzialywanie wartosci na rynek i na
gospodarke.

Model humanistyczny nie jest oczy-
wiscie wolny od zastrzezen ze strony
przeciwnikow tej koncepcji. Zarzuca mu
si¢ nadmierne skupienie na cztowieku,
na przyjetej przez niego ideologii oraz
preferowanych wartosciach czyli na
aspektach catkowicie nie podlegajacych
kwantyfikacji lub co najwyzej podlega-
jacych pomiarowi w niewielkim stopniu.
Watpliwy jest rowniez w podejsciu anty-
naturalistycznym obiektywizm w pro-
cesie poznania, poniewaz formulowane
prawa sa przesycone subiektywnymi
sadami warto$ciujagcymi, co znacznie
utrudnia dowodzenie ich prawdziwosci.
W modelu tym krytykowany jest takze
jego historycyzm oraz idiograficzno$é,
przez co znacznie jest ograniczona
uzyteczno$é tworzonych praw.?! Na
takich podstawach metodologicznych
trudno jest budowa¢ prawa, wnioski
i utylitarno—uniwersalne modele, gdyz
brak spojrzenia ilosciowego nie stwarza
wystarczajacej przestanki do tego, aby
takie modele konstruowac.

Nauki przyrodnicze i nauki huma-
nistyczne wyroznia kwestia odmiennego
pojmowania rzeczywistosci na co wska-
zuje W. Windelband sugerujac jedno-
czesnie, iz fakt ten determinuje i warun-
kuje stosowanie odrebnych metod ba-
dawczych. K. R. Popper dodatkowo
rozwazal, ze ,,w naukach spotecznych
nigdy nie wolno nam zaktadaé, ze
odkryli$my naprawde¢ uniwersalne pra-
Wwo, poniewaz nie mozemy wiedziec¢, czy
obowigzywato ono zawsze w przesztosci
(nasze zrédta moga by¢ niekompletne)
albo czy zawsze pozostanie wazne
w przysztoéci.”?

5. ZYoty Srodek

ako konsensus obu podej$¢ postu-

Iuje si¢ model humanistyczno—natu-

ralistyczny. Oczywiscie nadal jest
problemem nie w pelni rozwigzanym
w jakim stopniu model powinien by¢
humanistyczny, a w jakim naturalisty-
czny. Gdzie jest granica jednego modelu,
a gdzie zaczyna si¢ logika kolejnego.
W jakim stopniu rynek nieruchomosci
bada¢ pod katem kwantyfikacji zjawisk
na nim zachodzacych, a w jakim
rozwaza¢ aksjologiczne oddzialywanie
na ten rynek. Model naturalistyczno—hu-
manistyczny traktuje teori¢ w sposob
funkcjonalny, rozumiejac przez nia
wszystko, co stuzy i spetnia okreslone
funkcje poznawcze i praktyczne, a nie to,
co ma konstrukcje charakterystyczna dla
teorii. W modelu tym uznano réwniez, ze
modele matematyczne nie s3 jedynym
koniecznym, najlepszym sposobem
opisywania otaczajacej rzeczywistosci,
w tym rynku nieruchomos$ci. W modelu
tym nie ma rowniez tak surowych
i rygorystycznych wymagan w zakresie
budowania teorii, jak ma to miejsce
w modelu naturalistycznym. Z modelu
naturalistycznego pozostawiono zachete
do analizowania rynku w ujeciu proble-
mowym, co jest bardzo waznym spo-
sobem patrzenia na badanie rynku
nieruchomosci. W badaniach, w ramach
zmodyfikowanego modelu naturali-
stycznego, zaleca si¢ podejmowanie
proby analizowania konkretnego pro-
blemu badawczego z réznych perspek-
tyw oraz na ich podstawie ostroznego
stawiania uogolnien. Model humani-
styczny wnidsl do zmodyfikowanego
modelu naturalistycznego koniecznos¢
spojrzenia na problem badawczy przez
pryzmat cztowieka, ktory jest nie tylko
narz¢dziem badawczym, ale nade
wszystko celem i1 miarg wszelkich dzia-
fat.

Zwrbcenie uwagi na okre$lone uwa-
runkowania kulturowe stanowi istotny
warunek prawidlowosci prowadzonych
analiz. Zmodyfikowany model natura-
listyczny przypomina nieco inng wspot-
czesnie mocno dyskutowana koncepcje
metody badania naukowego — meta-
ekonomig. Stanowi ona nijako synteze
podejsécia dwoch, skrajnie roznych podejsé
metodologicznych — podejscia socjologi-
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zujacego oraz podejscia matematyzu-
jacego. Podobnie jak zmodyfikowany mo-
del naturalistyczny, metackonomia zakta-
da prowadzenie badan nie tylko przez
pryzmat racjonalnych zachowan uczestni-
kow rynku, ale rowniez z uwzglednieniem
systemow wartosci, ktore stanowig tto dla
tychze zachowan oraz ksztattujg postawy
mocno widoczne w dzialaniach zwigza-
nych z gospodarowaniem.

6. Methodenstreit na ryn-
ku nieruchomosci

olejng wazng kwestia, jaka
warto poruszy¢ analizujac te-
mat metodologii badan nauko-

wych, jest trwajacy do dnia dzisiejszego
spor wewnetrzny w naukach ekonomicz-
nych zwany Methodenstreit, zapoczat-
kowany w XIX wieku. Spor ten dotyczy
metodologii podchodzenia do prowa-
dzenia badan otaczajacej gospodarki,
w tym szczegblnie wazne sg jego
postulaty w odniesieniu do rynku nie-
ruchomosci. Niemiecka szkota histo-
ryczna, stojaca po jednej stronie sporu,
postulowata, iz formutowane teorie
ekonomiczne sa prawdziwe jedynie
w granicach danego panstwa. Szkola ta
odniosta si¢ roéwniez krytycznie do
kwestii uniwersalnosci oraz ponadczaso-
wosci tworzonych praw ekonomicznych.
Jej propagatorzy twierdzili, ze prawidto-
wosci obserwowane w danym miejscu
i czasie, w innych warunkach, przy
innym otoczeniu nie koniecznie by
zaistnialy. Poglad ten jest szczegolnie
warty rozwazenia przy analizie rynku
nieruchomosci. Otéz dylematem meto-
dologicznym dla badacza jest problem
przenoszalnosci obserwowanych zja-
wisk miedzy rynkami, np. czy prawidlo-
wosci zachodzace na rynku amerykan-
skim beda réwniez wystepowaly na
rynku polskim, a badania polskiego
rynku nieruchomosci z poczatkowego
etapu jego rozwoju beda wiarygodng
baza do analizowania tegoz rynku
nieruchomos$ci roéwniez wspolczesnie.
Na te pytania probowal odpowiedzieé¢
przedstawiciel i najwigkszy propagator
tej metody — G. von Schmoller, ktory
dowodzil, ze badania prowadzone na
gruncie nauk ekonomicznych sg wy-
facznie naukami historycznymi opiera-
jacymi si¢ na badaniu faktéw, a nie nauka

197, Krysiak, Dualizm humanistyczno-ekonomiczny czlowieka a rozwdj nauk ekonomicznych, [w:]
Metodologia nauk ekonomicznych. Dylematy i wyzwania, red. K. Kucinski, Difin, Warszawa, 2010, s.186

20 K. Kucinski, Elementy metodyki rozprawy doktorskiej, Difin, Warszawa, 2015, 5.96

21 8, Zurawski, Metodologiczne problemu nauk ekonomicznych, PWN, Warszawa 1969,'5.157-189

22 K R.Popper, Nedza historycyzmu, Krag, Warszawa 1989, s.62
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teoretyczng badajaca procesy, zjawiska,
mechanizmy czy tez wycinki rzeczywis-
tosci. Byt on réowniez zdecydowanym
przeciwnikiem koncepcji homo oeco-
nomicus, traktujac ja jako pewien
nieosiggalny ideal.”> W opozycji do tych
postulatow przeciwnicy 1 krytycy po-
dejscia historycznego wyraznie podkre-
$lali, ze nauki ekonomiczne (a w ich
ramach naukowe badanie rynku nieru-
chomosci) sa nauka teoretyczna, ze
istnieja trwate, uniwersalne niezalezne
od miejsca 1 czasu prawa, co jest
przestanka do tworzenia teorii. Pozba-
wione sensu jest analizowanie gospo-
darki tylko takiej, jaka ona jest w danym
punkcie czasu i przestrzeni. Badacz
powinien doszukiwaé si¢ przejawdw
prawidtowosci o charakterze uniwersal-
nym zachodzacych w gospodarce.
K. Menger silnie postulowat, aby celem
prowadzonych badan naukowych bylo
nie tylko poznanie, ale nade wszystko
zrozumienie badanego zjawiska. Kwe-
stia zrozumienia badanego zjawiska
rodzi kolejny dylemat szeroko rozwa-
zany przez wspolczesnych metodolo-
gow. Kwestig dyskusyjng pozostaje fakt
tla badanego zjawiska, poniewaz po-
strzeganie go przez pryzmat doswiad-
czen i specjalizacji w wigcej niz jednej
dziedzinie naukowej zapewnia szersze
spojrzenie na diagnozowany problem,
jednak stoi on w opozycji do tradycyjne-
go rygoryzmu metodologicznego postu-
lujacego, iz badacz zjawiska winien by¢
specjalista tylko w jednej dziedzinie
i w jej ramach prowadzi¢ badania ba-
zujac na doswiadczeniach tej dziedziny
i przy zastosowaniu narzedzi badaw-
czych jej wilasciwych. To drugie po-
dejécie wydaje si¢ jednak coraz mnigj
wlasciwe 1 zblizajace do poznania
prawdy o gospodarce i jej otoczeniu, a na
pewno nie zapewnia postgpu nauko-
wego.

Bibliografia:

7. Spojrzenie naukowe
na rynek nieruchomosci
w erze globalizacji

spofczesnie mowi si¢ juz nie
tylko o spojrzeniu interdy-
scyplinarnym, ale multidyscy-

plinarny, transdyscyplinarnym i cross-
dyscyplinarnym. Podejscie multidyscy-
plinarne zaktada potaczenie wynikow z co
najmniej dwoch dziedzin naukowych
dotyczacych badanego zjawiska. Trans-
dyscyplinarno$¢ nawigzuje do podejscia
jednosci wiedzy. W koncepcji tej postu-
luje si¢ wyjScie nawet poza optyke
inerdyscyplinarna, czyli przyjecie spoj-
rzenia na dany problem badawczy nie
tylko z wielu dziedzin naukowych, ale
réwniez zaakceptowanie 1 uznanie spoj-
rzenia na badany problem przez badaczy
nie zwigzanych ze §rodowiskiem nauko-
wym. Spojrzenie to jest niezwykle bliskie
badaniom prowadzonym na rynku nieru-
chomosci, ktdre nader czesto prowadzone
sg przez wybitnych specjalistow —
praktykéw rynku nieruchomosci, nie
koniecznie posiadajacych zaplecze
naukowe. Crossdyscyplinarny sposob
badania problemu badawczego do jego
wyjasnienia postuguje si¢ narzedziami
badawczymi z dziedziny naukowej cat-
kowicie niepowigzanej z obszarem,
w jakim problem badawczy jest osadzony.
Przykltadem moze by¢ stosowanie na-
rzedzi badawczych charakterystycznych
dla dziedzin artystycznych do analizo-
wania zjawisk zachodzacych na rynku
nieruchomosci.

W opisanym powyzej kontekscie nie
spos6b nie wspomnie¢ o zjawisku
globalizacji i jego konsekwencjach dla
metodologii prowadzonego badania
zjawiska gospodarczego. Spojrzenie na
problem badawczy przez pryzmat glo-
balizacji rodzi podobne watpliwosci,
jakie powstaty migedzy G. Schmollerem
a K. Mengerem, czyli na ile prowadzone
badania konczg si¢ konkluzjami o cha-
rakterze uniwersalnym, a na ile zasigg

wnioskowania dotyczy strefy regio-
nalnej, narodowej, ponadnarodowe;j
badz tez tworzy prawa powszechnie
obowigzujace z uwagi na swoj utylita-
ryzm. Dylematem metodologicznym
pozostaje réwniez kwestia perspektywy
spojrzenia — a zatem czy globalizacja
powinna by¢ postrzegana jako przedmiot
badawczy, czy moze raczej tworzy ona
tlo prowadzonych badan. Wybor sposobu
,-odnoszenia si¢” do globalizacji wplywa
na wyniki prowadzonych obserwacji
i badan. Warto w tym miejscu wspo-
mnie¢ rowniez o paradoksie globalizacji.
»Polega on na tym, ze im silniejsza jest
globalna integracja, tym wicksza rodzi
tesknot¢ za odrgbnoscia i zachowaniem
narodowej, a nawet lokalnej tozsamosci,
za$ tendencji do integracji towarzyszy
tendencja do dezintegracji. Probujac po-
taczy¢ w jedno obie te tendencje gloka-
lizacja stanowi rewers globalizacji i wa-
runek sine qua non jej dalszego, akcepto-
walnego i korzystnego dla wszystkich jej
interesariuszy rozwoju.” 24

8. Podsumowanie

niniejszym tekscie probowa-
no zasygnalizowac¢ problemy,
z jakimi nalezy si¢ zmierzy¢

prowadzac badania zjawisk gospodar-
czych. Kwestia wyboru metodologii pro-
wadzonej analizy silnie determinuje nie
tylko narzedzia, jakie zostang zastosowa-
ne do diagnozy problemu badawczego,
ale rowniez konkluzje, jakie po przepro-
wadzonym badaniu zostang postawione.
»Studiowanie metodologii ma charakter
nalogu: pograzy was ona raczej w mysle-
niu, jak i co robicie, niz w samym
przedmiocie Waszej pracy. Kwestie me-
todologiczne sa przepelnione kompli-
kacjami, tak, iz neofita moze nie zauwa-
zy¢ pewnych subtelnosci, co moze
calkowicie uniewazni¢ jego stwierdzenia.
Niemniej wazne jest, aby wglebiajac si¢
w abstrakcyjne idee, wiedzie¢, ze
uzyskane tg droga obserwacje nie s3
ostatnim stowem.”?

23 M. Ratajczak (red), Wspdlczesne teorie ekonomiczne, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Poznaniu,

Poznan 2005, s.120-122

24 K. Kucinski (red.), Elementy metodyki..., op.cit.,s.120
25 K. Landreth, D.C. Colander, Historia mysli ekonomicznej, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
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METHODOLOGICAL DILEMMAS
IN REAL ESTATE MARKET RESEARCH

Summary

The article presents the main dilemmas associated with the choice of a scientific approach to seek answers to contem-
porary problems of the real estate market. Progressive, and even galloping globalization, qualitative changes in the world
and the economy forcing to proceed with the discussion on the methodology of scientific studies economic phenomena,
which is an extremely difficult and multi-faceted matter. To meet the demand of today's market expectations an interdisci-
plinary view on the economy and analyze economic phenomena seems necessary. The article is an attempt to present
a deductive study of scientific literature in order to identify the difficulties but also the challenges facing the real estate
market researcher wishing to meet the objectives of both cognitive and practical research.

Key words

research methodology, real estate market
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GLOS W DYSKUSJI 0 SPOSOBACH
WYCENY PRZEDSTAWIONYCH

W ARTYKULE AMETODY ELIMINOWANIA
PROBLEMOW ZWIAZANYCH Z WYCENA

NIERUCHOMOSCI PRZY WYKORZYSTANIU
NOWYCH MOZLIWOSCI SKUTECZNEGO

OBSLUGIWANIA PROCESU WYCENY
NIERUCHOMOSCI”

Streszczenie

Monika Nowakowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 126
Biegly Sadowy

W artykule przedstawiono glos w dyskusji o wykorzystaniu metod analizy statystycznej rynku w procesie wyceny nierucho-
mosci. Polemika z tresciami zawartymi w artykule T. Kotrasiiskiego 1 W. Nurka zamieszczonym w Biuletynie Nr 1/2015 (43)
dotyczy zaproponowanej przez Autorow ,,z0%/iwosi obstugiwania procesu wyceny”. Krytycznie oceniono opracowywanie i karto-
graficzny sposob prezentacji wynikow analiz oraz publikowanie map $rednich cen nieruchomosci.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, metody statystyczne wyceny, mapy Srednich cen

1. Wstep

ytul artykutu autorstwa Tomasza

Kotrasinskiego i Wojciecha Nur-

ka ,,Metody eliminowania pro-
blemow zwigzanych 7 wyceng nierucho-
mosci przy wykorzystaniu nowych
moZliwosci skutecznego obstugiwania
procesu wyceny nieruchomosci”’, sygna-
lizowany juz na stronie tytutowej pierw-
szego numeru ,,Problemow Rynku Nie-
ruchomosci”’, nowej formuty wydawni-
czej Biuletynu Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego — jednego z najlep-
szych periodykéw z dziedziny szaco-
wania nieruchomos$ci — musi zafascyno-
wa¢ kazdego rzeczoznawce majatko-
wego.

Ustawiczne ksztalcenie w naszym
zawodzie nie jest tylko nakazem prawa.
Rzeczoznawcy majatkowi stale sig
doskonalg, w tym nieustannie poszukuja
nowych sposobow wyceny nierucho-
mosci. Prace nad metodyka szacowania
trwaja co najmniej od czasu opracowania
w 1990r. na zlecenie Ministerstwa Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa
przez pracownikow ART w Olsztynie
dwutomowego opracowania streszczo-
nego nastepnie w ,,Instrukcji” MGPiB.

Potem ruszyta lawina kursow, szkolen,
studiow podyplomowych oraz badan
wielu uczelni, a takze licznych publikacji
z tego zakresu. Ttumaczono opracowa-
nia europejskie 1 $wiatowe. Zmieniane
byly przepisy prawa. Organizowano
stowarzyszenia, powstala Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych. Gléwnym celem tego ruchu
bylo i jest opracowanie metod wyceny
nadazajacych za rozwijajacym si¢ ryn-
kiem nieruchomo$ci, tworzeniem stan-
dardow wyceny. Sposoby szacowania
byly dostosowywane do rozwigzywania
problemoéw zwiazanych z transformacja
ustrojowa, w tym przeksztalceniami
wlasno$ciowymi w obszarze gospodarki
nieruchomosciami.

Dzi$ juz wiele si¢ zmienito — cie-
szymy si¢ coraz lepszym dostgpem do
informacji o nieruchomosciach, w tym:

»INajistotniejszym

i naturalnym powotaniem
cztowieka jest jego
doskonalenie si¢”

T. Mann

do ksigg wieczystych, planow miejsco-
wych, map i danych o cenach transak-
cyjnych. Doceniamy takze nowe te-
chniczne mozliwosci analizy rynku
i sporzadzania operatow (komputery-
zacja, Internet, zaawansowane instru-
menty analityczne) oraz poszukujemy
nowych mozliwos$ci wykorzystania
i obstugi strumieni informacji ptynacych
zrynku nieruchomosci.

Srodowisko rzeczoznawcow majat-
kowych, jak niewiele innych zawoddow,
regularnie ksztalci si¢ i doskonali swoja
wiedze. Stad informacja o istnieniu
metod eliminowania problemow zwig-
zanych z wyceng” wzbudzito duze
zainteresowanie, analizowano zapropo-
nowane rozwigzania metodologiczne,
albowiem jak wszyscy wiemy, niewiele
wycen da si¢ wykona¢ bezproble-
mowo...

Zdaniem Panow T. Kotrasinskiego
1 W. Nurka przedstawiona w Ich artykule
»,howoczesna” metoda wyceny, okresla-
na jako MASR (metoda analizy staty-
stycznej rynku), jako ,dopuszczona
prawem i niosqcq najwigksze korzysci
dla gmin” prowadzi do “uzyskania
optymalnej efektywnosci i skutecznosci,
gdyz charakteryzuje sie pozgdang
wydajnosciq, a jednoczesnie pozwala na
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eliminowanie sporow i konfliktow
utrudniajgcych gospodarowanie nieru-
chomosciami a stanowigcymi ucigzliwy
koszt obstugi zasobow publicznych”.
Czyli otrzymujemy propozycj¢ sposobu
wyceny, na ktory rzeczoznawcy i ich
zleceniodawcy oczekujg od lat. Mozna
zatem wg wspomnianej metody wyce-
nia¢ szybko, tatwo i tanio, a w dodatku
bez zagrozenia odwotaniami i kierowa-
niem operatow do Komisji Arbitrazowej
i Komisji Odpowiedzialno$ci Zawo-
dowe;j.

Niestety, nie tylko moim zdaniem,
sposOb wyceny zaproponowany przez
Autordw artykulu nie powinien by¢
wykorzystany do szacowania wartosci
nieruchomosci. Tezy zawarte w artykule
moga wydawac si¢ bardzo przeko-
nywujace dla czytelnika nieposiada-
jacego wiedzy specjalnej z zakresu
wyceny nieruchomosci oraz dla niedo-
$wiadczonych rzeczoznawcoOw nieposia-
dajacych praktyki w analizie rynku,
poszukiwaniu nieruchomos$ci podob-
nych oraz ustalania ich rynkowych cech
réznicujacych.

Przede wszystkim korzystanie z map
$rednich cen nieruchomosci, ktéra jest
esencja ,,nowoczesnego” sposobu wy-
ceny, prowadzi¢ bedzie na manowce
odbiorcow wycen, a takze tworzy¢ liczne
konflikty wynikajace z btedow zwigza-
nych z korzystaniem informacji doty-
czacych indywidualnej warto$ci nieru-
chomosci. Ponadto przedstawienie
nowych mozliwosci technologicznych
w tworzeniu i obstudze aplikacji moze
wprowadzi¢ dezinformacj¢ w $rodo-
wisku rzeczoznawcow majatkowych.

2. Ocena wykorzystania
wynikow wycen metoda
analizy statystycznej ryn-
ku, w tym map cen Srednich

srodowisku rzeczoznawcow
majatkowych od ponad
dwoch lat trwa dyskusja

dotyczaca stosowania do wyceny
nieruchomosci metody analizy statysty-
cznej rynku.

Proponowane przez Panow T. Kotra-
sinskiego i W. Nurka sposoby wyceny,
m.in. w publikacjach:

1. ,Mozliwosci zastosowania nowo-
czesnej wyceny nieruchomosci na
przyktadzie systemu ekspertowego
dla m.st.Warszawy”. Nierucho-
mosci C.H.Beck” Nr 01(197)
styczen 2015t

2. Materiaty Konferencji PIRM w dniu
10 grudnia 2013r. — ,,Praktyczne
rozwigzania systemowe w procesie
wyceny nieruchomosci eliminujace
problemy przy ustalaniu optat
publicznych” dotyczace rozwigzan
zastosowanych w gminie Pysko-
wice;

oraz sposoby wyceny przedstawiane
w trakcie prac Zespotu ds. opracowania
systemu obiektywizacji wycen nierucho-
mosci gruntowych w m.st. Warszawie
powotanego zarzadzeniem Prezydenta
miasta stotecznego Warszawy wywolaty
fale glosow krytycznych.

Zaniepokojenie budzita obawa ,,poj-
Scia na tatwizng” przez niedoswiad-
czonych rzeczoznawcow, ktorzy moga
uwierzyé w ,,nowoczesny” sposob wy-
ceny. Sam komputer z nowym progra-
mem nie zanalizuje lokalnego rynek
nieruchomosci, nie okresli poszukiwanej
wartosci nieruchomosci. Potrzebna jest
wiedza i dos§wiadczenie cztowieka, ktory
przygotuje odpowiednie dane. Komputer
moze wszystko obliczy¢ i jeszcze wyniki
prac zobrazowaé graficznie na mapie
Zpoziomem cen.

Rzeczoznawcy majatkowi podnosili,
przede wszystkim, niezgodno$¢ z prze-
pisami prawa, proponowanej metody,
wskazujae, ze przyjmowanie bardzo
duzej ilo$ci nieruchomosci do poréwna-
nia, np. z catego miasta, powoduje
dopuszczenie do analiz nieruchomosci
niespelniajacych warunku podobien-
stwa. Metoda analizy statystycznej rynku
jest jedng z metod wyceny w podejs$ciu
poréwnawczym. Zgodnie z art.153 ust.1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Podejscie porownawcze polega na
okresleniu wartosSci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy roznigce nierucho-
mosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sie,
jezeli sq znane ceny i cechy nierucho-
mosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej”.

Natomiast definicja nieruchomosci
podobnej jest zawarta w art.4 ust.16
ustawy. Nieruchomo$¢ podobna to
LHhieruchomos¢é porownywalna z nieru-
chomosciq stanowigcq przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzysta-
nia oraz inne cechy wplywajgce na
wartosc”.

Problem ten jest opisuje prof. Mie-
czystaw Prystupa w artykule ,,Wko-
rzystanie metod statystycznych w proce-
sie wyceny” opublikowanym w kwartal-
niku Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych ,.Rze-
czoznawca Majatkowy” Nr 2(86) kwie-
cien—czerwiec 2015r.: ,,Dla potrzeb wy-
ceny nieruchomosci rzeczoznawcy po-
winni sami okreslac rynki nieruchomosci
podobnych. Stqd tez nalezy okresli¢
rodzaj rynku, okres badania cen oraz
obszar rynku. W szczegolnosci nie nalezy
traktowa¢ catej Warszawy jako rynku dla
potrzeb wyceny nieruchomosci. War-
szawa sklada sie z wielu rynkow lo-
kalnych i na podstawie takich rynkow
nalezy dokonywac wyceny”.

Moj glos w tej dyskusji, nie tylko
jako rzeczoznawcy majatkowego, ale
tez jako doswiadczonego geodety,
autorki opracowan mapowych, doty-
czy mozliwosci korzystania z map
Srednich cen gruntéw.

Na przykladzie fragmentu mapy
$rednich cen gruntéw niezabudowanych
na obszarze miasta stolecznego War-
szawy zalaczonej do omawianego
artykutu pragne oméwi¢ nieprawidto-
wosci 1 zagrozenia z korzystania z tego
zrédha informacji. Mapa ta jest dostepna
w calosci w Internecie na stronie firmy
REAL EXPERTS Sp. z 0.0. Moim zda-
niem nieporozumieniem jest wykorzy-
stanie izolinii (,,warstwic”’) obrazujacych
poziom cen. Pozwolg sobie przypo-
mnie¢, ze na mapach przedstawiane sa
zagadnienia dotyczace réznorodnych
elementow $rodowiska przyrodniczego
oraz procesoOw o charakterze gospodar-
czym 1 spotecznym. Nie wszystkie
metody prezentacji mozna zastosowac
i uzna¢, ze sg wiasciwe dla przedsta-
wiania zagadnien rynku nieruchomosci.
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Kartograficzne metody prezentacji ze wzgledu na charakter przedstawianych
zjawisk mozna podzieli¢ na:

1. Metody jako$ciowe z wykorzystaniem metod:

a)

b)

metody sygnaturowej — sygnaturami s3 symbole obrazujace lokalizacje¢

obicktow na mapie, ktorymi moga by¢:

e sygnatury punktowe — np. nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot transak-
cji lub obiekt w sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci istotny dla jej
wartosci np. stacja metra itp.; rozrézniamy sygnatury punktowe:
geometryczne, obrazkowe i literowe;

e sygnatury liniowe — np. obrazujace przebieg drog, sieci infrastruktury
technicznej, ciekow wodnych; rozrézniamy sygnatury liniowe:
0 geometryczne —abstrakcyjne,

o symboliczne np. z zastosowaniem koloru — rzeki niebieskie i obraz-
kowe np. obraz widziany z gory — tor kolejowy,

o ilosciowe.

e sygnatury powierzchniowe — np. powierzchnia zabudowy budynku,
obiekt w sasiedztwie wycenianej nieruchomosci istotny dla jej warto$ci
np. teren zieleni — park, lub obrazujacy ucigzliwosci — sktadowisko
odpadow;

metody zasiegow — zasigg na terenie przyjetego obszaru rynku wystepo-

wania okreslonych zjawisk np. uciazliwosci drgan metra w strefie 40m od

skraju tunelu szlakowego; obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu

Lotniczego im.Fryderyka Chopina w Warszawie. Rozrézniamy wtedy

zasiggi: liniowy (linia rozdziela obszary), plamowy (plamy koloru lub

deseniu), opisowy (napis na mapie) i sygnaturowy;

metody powierzchniowej (zwana tez choro chromatyczna) — tzw. tla

jakosciowego, gdy obiekty lub zjawiska majg charakter powierzchniowy

1 nie moga na siebie zachodzi¢ (wzajemnie wykluczajace si¢ zasiggi)

—np. granice nieruchomosci, granice obszaréw planistycznych.

2.  Metodyilosciowe z wykorzystaniem metod:

a)

b)

d)

-112 -

metody izolinii — izolinia jest linia taczaca punkty o jednakowych warto-

$ciach na mapie, sluza wylacznie do prezentacji ré6znych zjawisk, maja-

cych charakter ciagly w przestrzeni takich jak:

e uksztattowanie powierzchni gruntu (poziomice zwane tez warstwice lub
izohipsy); dna zbiornikéw wodnych (izobaty), mapa jest wykonywana
najczegsciej poprzez bezposrednie pomiary w terenie lub interpretacje
fotografii lotniczych;

e zjawisk hydrologicznych i klimatycznych: cisnienie atmosferyczne
(izobary), opady (izohiety), temperatura powietrza (izotermy), nasto-
necznienie (izohele), zasolenie wod (izohaliny), w geologii — migzszo$§¢
(izopachyta);

e odleglosci—np. odlegltosci od centrum miasta (ekwidystanty), odlegtosci
liczone w czasie dojazdu np. do lotniska (izochrony);

¢ innych zjawisk —np. gestos¢ zaludnienia (izodensa).

metody kropkowej — stuzacej do lokalizacji i wielko$ci zobrazowania

zjawiska (nie zawsze jest to kropka, moze by¢ inny symbol np. domek,

drzewo), przy czym kazdemu symbolowi przyporzadkowana jest kon-
kretna warto$¢;

metody kartogramu — stuzacej do prezentowania intensywnosci zjawiska
w obrebie wyrdznionych jednostek powierzchni (np. przy analizie rynku
ilo§¢ transakcji na 1 km?2), przy opracowaniu kartogramu uzyskane dane
uporzadkowuje si¢ hierarchicznie i dzieli na przedziaty np. rozrdznione
kolorem;

metody kartodiagramu — stuzacej do przedstawienia zardéwno wielkosci
jak i struktury zjawiska; diagramy moga mie¢ posta¢ stupkow, figur, bryt
geometrycznych, wykresow obrazujacych np. w analizie rynku ilos¢
transakcji obejmujacych roézne rodzaje nieruchomo$ci: mieszkalne,
handlowe, produkcyjne, itp.

Zastosowanie na mapie cen nieru-
chomos$ci metody izolinii (gr. isos —
Lrowny” + linia) — czyli linii krzywej
laczacej na mapie punkty o jednako-
wych warto$ciach liczbowych danej
cechy, nie jest prawidlowe, gdyz nie
prezentuje zjawisk majacych charak-
ter ciagly, lecz zjawiska o charakterze
punktowym.

Wg opisu topograficznego ,,mapa
izolinii to plaska forma wykresu prze-
strzennego” — w przypadku cen nieru-
chomosci nie mozna méwi¢ z obrazie
przestrzennym. Poza efektem wizual-
nym izolinie pozwalaja na dokonywanie
obliczen parametréw (interpolacja —
kriging). Mapa $rednich cen nie moze
stuzy¢ do interpolacji cen nierucho-
mosci. Oczywiscie komputer moze
przeprowadzi¢ taka czynno$¢ automa-
tycznie korzystajac z odpowiednich
algorytmow zaimplementowanych do
odpowiednich programoéw komputero-
wych. Jednakze otrzymuje si¢ wtedy
niewiarygodny, bezsensowny wynik.
Warstwice sa podstawa do przeprowa-
dzenia interpolacji miedzy nimi dla
potrzeb okreslenia wartosci posrednich,
co w zadnym przypadku nie moze miec¢
miejsca na mapie cen. Pojecie izolinii
zostalo wprowadzone przez niemiec-
kiego geografa i przyrodnika Aleksandra
Humboldta (1769-1859) dla potrzeb
wprowadzenia na mapach linii o réw-
nych warto$ciach liczbowych w ro-
zmieszczeniu danego zjawiska o charak-
terze cigglym. Szczegdlnie w duzych
miastach, o duzych roéznicach cen
nieruchomosci, na ktoére wptywa bardzo
wiele cech rynkowych (atrybutow
roéznicujacych ceny) nie mozna zaktadac
uzyskiwania wiarygodnych wynikow na
podstawie interpolacji cen nierucho-
mosci sasiednich.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w tym
przypadku nie mamy takze do czynienia
z izopletami — czyli pseudoizoliniami,
liniami na wykresach lub mapach
taczacymi punkty o tej samej wartosci
cechy dla zjawisk wystepujacych
wyspowo, ktore moga by¢ interpreto-
wane tylko jako ciagle, jezeli zostang
odniesione do innego zjawiska o charak-
terze ciggtym (ceny nieruchomosci nie
maja charakteru wyspowego, lecz punk-
towy).

W artykule przywotana jest podobne
pojecie — izoprety, ktore nie wystepuje
w zadnym stowniku jezyka polskiego.
Wg Internetu autorem tego terminu jest
Pan Tomasz Kotrasinski (izoplety — linie
taczace punkty na mapie o tych samych
cenach; lac. pretium — cena). Co nie
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bardzo ma sens, bo na mapie taka linia
np. przez setki metréow (a na mapie
w malej skali nawet kilka kilometréw)
wskazywatlaby, ze wszystkie, podkre-
slam wszystkie, nieruchomosci wzdhuz
tej linii, musiatyby mie¢ te sama
doktadnie ceng co do ztotowki i na mapie
Autoréw maja! W $wiecie wirtualnym
by¢ moze bytoby to mozliwe...

Dla wyjasnienia problemu poréwnaj-
my obiekty z analizy rynku (zbior
punktow o rownych cenach) z obiektami
w topografii — gdzie izohipsy — war-
stwice lacza punkty o tej samej wyso-
koSci 1 obrazujg profil terenu (por.
Rysunek 1) — stanowigcy lini¢ ciagla
(anie zbidr punktow).

Nie mamy watpliwosci, ze pomigdzy
dwiema cenami transakcjami dotycza-
cymi gruntdow przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
o cenie 1.000 zK/m2, nie mamy do
czynienia z taka sama ceng dla nierucho-
mosci przeznaczonej np. pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng. W przy-
padku nieruchomosci nie mamy do
czynienia z linig ciagta, stad nie nalezy
stosowa¢ metody izolinii i na mapie
kresli¢ ,,warstwic” obrazujacych ceny
$rednie.

Dla uzasadnienia powyzszego przed-
stawiam fragment mapy Autorow
artykulu cen $rednich gruntow na terenie
Saskiej Kepy w Warszawie, na ktorej
zarowno grunty jak i budynki oraz lokale
uzyskuja ceny jedne z najwyzszych
w miescie. Wysokie ceny nieruchomosci
na Saskiej Kepie sa przede wszystkim
zwigzane z blisko$cia Scislego centrum
Warszawy, dobrym dojazdem (wiele linii
autobusowych i tramwajowych), ko-
rzystnym ksztaltem dziatek wynika-
jacym z interesujacego uktadu urbani-
stycznego z lat XX-tych ubiegtego
wieku, renoma eleganckiej dzielnicy
z zachowanymi przedwojennymi budyn-
kami o ciekawej architekturze, w tym
licznych ambasad 1 przedstawicielstw
firm zagranicznych oraz lokalizacja
czgsto wybierang do zamieszkania przez
prawnikow, architektow, lekarzy oraz
artystow 1 cudzoziemcoéw, bliskoscia
obiektow o$wiatowych (m.in.: renomo-
wane Liceum im. B. Prusa i Liceum
im. A. Mickiewicza, Szkota Francuska),
sasiedztwem terendw zieleni: Park Ska-
ryszewski im. I. Paderewskiego oraz pas
zieleni nad Wista.

Jednakze sa tez lokalizacje, szczegol-
nie przy trasach komunikacyjnych, gdzie
ceny sa znacznie nizsze, stad znaczne
rdznice notowanych cen transakcyjnych.

Rysunek 1
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Ceny transakcyjne gruntdw z lat 2009-2014
Aktualizacia poziomu cen na styczer 2015 .

Wskazania mapy cenowej nalezy traktowac jako ceng $rednia, ktdra jest korygowana ze wzgledu na
konkretne cechy nieruchomosci wycenianej odchylajace sie od sredniej w gore lub w daél.

Warszawa, Saska Kepa, zrodfo: google.pl/maps
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Analiza cen na mapie $rednich cen
gruntow przedstawiona przez Autordw,
nie tylko tego nie obrazuje, a wreez temu
zaprzecza.

Analizujac lokalizacje zaznaczone na
mapie:

A. Rejonulicy Bajonskiej — prestizowa
lokalizacja, w sasiedztwie zabu-
dowa willowa i apartamentowa,
liczne rezydencje ambasad oraz
placowek dyplomatycznych — cena
$rednia wg mapy 1.625 zi/m2 (vide
foto przy mapie Rysunek 2)

B. Rejon ulicy Jakubowskiej — skrzy-
zowanie Al. Ks .J. Poniatowskiego
na wysokim nasypie z ”’§limakiem”
zjazdu na dwupasmowg arteri¢ Wat
Miedzeszynski, duza ucigzliwo$¢
hatasu komunikacyjnego, drgan,
usytuowanie ponizej nasypu ulicy —
cena wg mapy 4.287 zk/m? (vide
foto przy mapie Rysunek 2).

Autorzy mapy wskazuja, ze ,,wskaza-
nia mapy cenowej nalezy traktowac jako
ceng Sredniq, ktora jest korygowania ze
wzgledu na konkretne cechy nierucho-
mosci wycenianej odchylajgce si¢ od
Sredniej ceny w gore lubw dot”.

W wyzej przedstawionym przypadku
nie moze by¢ mowy o przyjeciu cen
$redniej 1 jej korygowaniu, gdyz
przedstawienie wszystkich warstwic na
mapie jest btgdne i nie ma uzasadnienia
w uzyskiwanych cenach transakcyjnych.
Gdyz nalezaloby korygowa¢ o ponad
200% wartos$ci. Mapa ta nie powinna
stanowi¢ podstawy nie tylko okreslenia
warto$ci nieruchomosci, ale nawet pod-
stawy do wstepnych negocjacji ceno-
wych.

Nalezy zauwazy¢, ze czg§¢ mapy
obejmujagca Saska Kepe, o tak réznych
cenach, zostata opracowana dla obszaru,
na ktorym bardzo rzadko dochodzi do
transakcji niezabudowanymi gruntami.
Jest to mala, stara dzielnica i prawie nie
ma na tym terenie nieruchomosci
niezabudowanych. Inwestorzy zazwy-
czaj nabywaja grunty z zabudows, nawet
w dobrym stanie technicznym, w celu ich
rozbidrki i realizacji budowy o wigkszej
intensywnos$ci i wysokim standardzie.
W analizowanym okresie zanotowano na
Saskiej Kepie m.in. transakcje przed-
stawione w Tabeli 1.

Ceny te nie znalazty odzwierciedle-
nia na analizowanej mapie. Warstwice na
mapie zostaty prawdopodobnie wygene-
rowane na bazie transakcji, ktore
dotyczyty obiektow odlegtych, nie
majacych wiele wspdlnego z Saska
Kepa.

Rysunek 2

Profil terenu - linia ciagta (nie zbior punktow)

kotlina

izolinia (warstwica)

taczaca punkly o tej same| wysokoéci

Tabela 1

Data

transakcji

Opis transakcji

2015.03.11

Walecznych

499

300

wlasnos¢; Prezydent m.st. Warszawy nie wykonat
prawa pierwokupu; zbywa osoba fizyczna; nabywa
osoba fizyczna; podworko

2013.12.02

Poselska

921

803

wlasnos¢; Prezydent m.st. Warszawy nie wykonat
prawa pierwokupu + zbycie lokalu; zbywa osoba
fizyczna; nabywa osoba fizyczna

2013.06.04

Francuska

122

2 049

wiasnos$¢; MPZP pod zabudowe mieszkaniowa, teren
ochrony konserwatorskiej, stuzebno$¢ gruntowa
przejscia do ul. Francuskiej; Prezydent m.st. Warsza-
wy nie wykonal prawa pierwokupu; zbywa osoba
fizyczna; nabywa osoba fizyczna

2013.06.19

Saska

261

1609

wilasnos¢; mpzp pod zabudowe mieszkaniowa;
Prezydent m.st. Warszawy nie wykonat prawa pier-
wokupu; zbywa osoba fizyczna; nabywa osoba
fizyczna

2013.09.04

Dabrowiecka

1042

2529

wlasnos¢; stuzebno$¢ gruntowa dojscia i dojazdu;
Prezydent m.st. Warszawy nie wykonal prawa
pierwokupu; zbywa osoba fizyczna; nabywa spotka

2012.06.13

Walecznych

613

177

prawo u.w.; podworko, teren pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugowa o charakterze lokalnym;
zbywa osoba fizyczna; nabywa osoba fizyczna; cena
prawa u.w. = 159 zb/m kw.

2012.01.21

Szczuczynska

858

4921

prawo uw.; wg MPZP teren zabudowy
mieszkaniowej z towarzyszeniem ustug, wydano
decyzj¢ — pozwolenie na rozbiorke budynku
mieszkalnego jednorodzinnego i zatwierdzajaca pro-
jekt budowlany oraz udzielajaca pozwolenie na bu-
dowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ga-
razem podziemnym; zbywa osoba fizyczna; nabywa
developer; cena prawa u.w. = 4 429 zt/m kw.

2012.05.17

Drezdenska

499

1703

wlasnos¢; budynek mieszkalny do rozbiorki,
pozwolenie na budow¢ budynku mieszkalnego
wielorodzinnego; zbywa osoba prawna; nabywa
osoba prawna.

2012.09.12

Arabska

175

1417

prawo u.w. do 2069r.; droga, decyzja wzizt dla
budowy ulicy Wat Miedzeszynski na odcinku od
ul. Wersalskiej do ul. Narodowej, nieregularny,
bardzo wydluzony ksztalt, zbywa Spoldzielnia
Budowlano-Mieszkaniowa; nabywa m.st. Warszawa;
cena prawa u.w. = 1 276 zb/m kw.
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Ponadto nieuzasadnione i absurdalne
jest przeprowadzenie ,,warstwic ceno-
wych” po takich nieruchomosciach jak:

e Park Skaryszewski — ceny wg mapy
$rednich cen gruntéw: od 1.741 zi/m?2
do 3.482 z/m? (na tym wielohektaro-
wym terenie nie bylo zadnych tran-
sakcji);

e Stadion Narodowy — ceny wg mapy
$rednich cen gruntow: od 3.249 z#/m?
do 4.595 zl/m?2 (takze na tym wielo-
hektarowym terenie nie bylo zadnych
transakcji...);

e rzeka Wista (w rejonie Saskiej Kepy) —
ceny wg mapy Srednich cen gruntow:
od 1.149 zk/m2? do 5.276 zi/m?2 (tutaj
raczej trudno wyobrazi¢ sobie tran-
sakcje);

e Cmentarz Powazkowski — ceny wg ma-
py $rednich cen gruntow: 0d 2.462 zk/m?2
do4.595 zt/mZ2;

e [as Marysin — ceny wg mapy $rednich
cen gruntow: od 308 zt/m2 do 616 zb/m2.

Te prawie ,humorystyczne” ceny
$rednie, wynikajace z przedstawionej
przez Autoréw ,,mapy”, bylyby moze
zabawne, ale dotycza one szeroko pojetej
ekonomii dotyczacej obywateli i Urze-
dow, a ekonomia nie jest zabawa...

Bibliografia

3. Podsumowanie

naliza metody prezentacji wy-

niku obliczen z zastosowaniem

metody analizy statystycznej
rynku w formie mapy S$rednich cen
gruntdow — z ,,wizualizacjq izopret” opra-
cowanej przez Autoréw artykutu, budzi
bardzo powazne watpliwosci co do
mozliwosci zastosowania jej dla potrzeb
okreslenia wartosci nieruchomosci i sa-
mej rzetelnosci tego okreslenia. Przyjecie
do obliczen bardzo duzej ilo$ci transakcji
z bardzo szerokiego rynku nieruchomosci,
w tym transakcji o matym podobienstwie
do wycenianej nieruchomosci, skutkuje
chaosem w okresleniu warto$ci nierucho-
mosci, co pokazano na zamieszczonym
przyktadzie.

Szczegdlnie btednym bytoby zasto-
sowanie tego sposobu wyceny i wyko-
rzystywanie mapy cen w przypadku
wycen nieruchomosci, gdy w operacie
szacunkowym nalezy uwzgledni¢:

e mozliwo$ci inwestycyjne — a uzytko-
wnik wieczysty odwotuje si¢ do ko-
legium samorzadowego od wyceny dla
potrzeb aktualizacji optaty rocznej
ztytuluuzytkowania wieczystego;

e odlegla data wyceny — a poprzedni
wlasciciel nieruchomosci, obecnie
stanowigcej np. cz¢s¢ Stadionu Naro-
dowego (widocznego na zalaczonej
mapie Autoréw), ktory zostat pozba-
wiony prawa do nieruchomosci dekre-
tem o wlasno$ci 1 uzytkowaniu
gruntdOw na obszarze m.st. Warszawy
z 1945r. ubiega si¢ obecnie o odszko-
dowanie z tego tytutu;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

e specjalny cel wyceny — dla potrzeb
wyplaty odszkodowania za droge
przejeta w trybie art.73 ustawy
z dnia 13 pazdziernika 1998r. przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracje publiczng.

Obawiam si¢, ze fascynacja nowymi
technologiami, dogodna dostgpnoscia do
zrodet informacji o nieruchomosciach
oraz mozliwo$cia wykorzystania za-
awansowanych instrumentéw anali-
tycznych moze, przeszkodzi¢, jesli jest
niewlasciwie zastosowana w rozwoju
metodyki szacowania. Co wiecej, przed-
stawione metody nie prowadza do
uzyskania ,,wysokiej wydajnosci, opty-
malnej efektywnosci i skutecznosci’
wyceny, a raczej kreuja watpliwosci.

Jednakze, nalezy podkres$li¢, ze
wyniki analizy rynku nieruchomosci
przeprowadzonej z wykorzystaniem
statystyki opisowej od dawna majg
zastosowanie w polityce spotecznej
i gospodarczej, nie tylko na szczeblu
lokalnym, ale co oczywiste, takze w skali
makro. Jest to metoda sprawdzona, nikt
jej nie neguje, ale musi by¢ zastosowana
odpowiednio.

Reasumujgec, moim zdaniem publi-
kowanie opisanej wyzej mapy cen
$rednich nieruchomosci, z kartograficzng
prezentacja wynikéw analizy wykonana
za pomocg izolinii, opracowanej na
podstawie ,nowoczesnej metody”, nie
tylko nie stanowi metody ,.eliminowania
problemow zwigzanych z wyceng nie-
ruchomosci”, jak napisali Autorzy, lecz
wprost przeciwnie, prowadzi do tworze-
nia nowych sporéw i konfliktow pomig-
dzy uczestnikami rynku nieruchomosci.

1., Wykorzystanie metod statystycznych w procesie wyceny” M.Prystupa ,, Rzeczoznawca Majgtkowy” Nr 2(86)
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ON VALUATION METHODS PRESENTED IN THE PAPER
+-METHODS OF ELIMINATING PROBLEMS WITH REAL ESTATE VALUATION
WITH THE USE OF NEW OPPORTUNITIES WITHIN
REAL ESTATE VALUATION PROCESS MANAGEMENT”

Summary

The article presents a voice in the discussion about the use of statistical analysis in the real estate market valuation. The
author discusses the content of the paper by T. Kotrasifiski and W. Nurek printed in Biuletyn No. 1/2015 (43) and focuses
on the "opportunities within valuation process management" as proposed by the authors. It also critically rates the deve-

lopment, the cartographic way of presenting the analysis results, and publishing maps of average real estate prices.

Key words

valuation of real estate, statistical methods of valuation, maps of average prices

PRAWO

STRATEGICZNA INFRASTRUKTURA
PRZESYLOWA

15 wrzesnia 2015r. weszla w zycie Ustawa z dnia 24 lipca 2015r.

o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci

przesylowych (Dz.U. z 2015r., poz. 1265). Nowe przepisy dotycza ponad 20 odcinkow sieci elektroenergetycznych
400kV planowanych do realizacji na terenie kraju i regulujg m. in. kwestie wywlaszczania za odszkodowaniem
nieruchomosci na te cele. Zgodnie z ustawa, o przebiegu inwestycji bedzie decydowat wojewoda. Wnioski o zgode
na realizacj¢ prac maja by¢ rozpatrywane w ciggu miesiaca, a na wydanie nieruchomosci wtasciciele beda mieli
doktadnie 120 dni. Odszkodowanie, do ktorego prawo przystuguje wlascicielowi wywlaszczonej nieruchomosci
bedzie ustalane w drodze rokowan migdzy nim, a inwestorem. Jesli w terminie 2 miesigey od dnia, w ktorym decyzja
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej stata si¢ ostateczna, nie dojdzie do
uzgodnienia, wysoko$¢ odszkodowania ustalat bedzie wojewoda w drodze decyzji. Wysokos$¢ odszkodowania
bedzie w tej sytuacji ustalana na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego, wedtug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej przez organ pierwszej instancji oraz wedtug jej warto$ci w dniu wydania decyzji
ustalajacej wysokos$¢ odszkodowania.

Zrédlo: Dz.U. z 2015r., poz. 1265.
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KILKA UWAG
W ODPOWIEDZI
NA ARTYKUL POLEMICZNY
P. MONIKI NOWAKOWSKIEJ

Streszczenie

W artykule odniesiono si¢ do glosu w dyskusji o wykorzystaniu metod analizy
statystycznej rynku w procesie wyceny nieruchomosci. Poglady wyrazone przez
M. Nowakowska odnoszace si¢ do tresci artykutu T. Kotrasifiskiego 1 W. Nurka
»Metody eliminowania problemoéw zwiazanych z wyceng nieruchomosci przy
wykorzystaniu nowych mozliwosci skutecznego obstugiwania procesu wyceny
nieruchomosci” zamieszczonego w ,,Problemach Rynku Nieruchomosci”
(Biuletyn SRMWW Nr 1/2015 (43)). Odniesiono si¢ do zagadnied meryto-
rycznychipraktycznych przedstawionych wartykule.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, metody analizy statystycznej rynku, systemy wyceny
nieruchomosci, mapy $rednich cen, mapy izarytmiczne

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tomasz Kotrasinski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 930
MPAI

Wojciech Nurek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 801
MPAI

rtykut ,,Metody eliminowania

problemow wiqzqcych si¢ z wy-

ceng nieruchomosci przy wy-
korzystaniu nowych mozliwosci sku-
tecznego obstugiwania procesu wyceny
nieruchomosci” powstat pod wpltywem
5 letnich do$wiadczen nabytych podczas
wdrazania i stosowania innowacyjnych
i nowoczesnych sposoboéw wyceny do
obshugi organéw publicznych. Rosnace
zainteresowanie naszymi pomystami
i dziataniami praktycznymi ze strony
zamawiajacych sktonity nas do podziele-
nia si¢ nabytym doswiadczeniem na
famach ,,Probleméw Rynku Nierucho-
mosci". Za interesujacy i warty omowie-
nia uznaliSmy fakt, ze obszar zaintere-
sowania organow publicznych ustugami
z zakresu szacowania nieruchomosci
przestaje si¢ sprowadzac tylko i wylacz-
nie do wycen w formie operatow
szacunkowych. Stopniowo lecz coraz
wyrazniej odnotowujemy bowiem zain-
teresowanie opracowaniami niebgda-
cymi operatami szacunkowymi a przy-
datnymi do efektywnego gospodarowa-
nia wielkimi, miejskimi zasobami nie-
ruchomosci.

Artykul pani Moniki Nowakowskiej
p-t. Glos w dyskusji o sposobach wyceny
przedstawionych w artykule ,,Metody
eliminowania problemow zwigzanych
z wyceng nieruchomosci przy wyko-
rgystaniu nowych mozliwosci skutecz-
nego obstugiwania procesu wyceny
nieruchomosci” bedacy glosem kry-
tycznym do artykutu naszego autorstwa,
zawiera na poczatku stwierdzenie ze,
praktyczne, istniejagce nowoczesne
rozwigzania zwigzane z nowymi mozli-
wosciami technologicznymi i anality-
cznymi w zakresie wyceny nierucho-
mosci, zwigzanymi m.in. z wykorzysta-
niem metod analizy statystycznej rynku
oraz map cenowych, wywotaly jakoby
,»fale glosow krytycznych”.

Autorzy nie potwierdzaja tego
stwierdzenia. Wrecz odwrotnie, autorzy
spotkali si¢ z falg gtosow przychylnych
i wyrazajacych aprobat¢ dla nowych
rozwigzan, ktére pozwalaja wydoby¢
wyceng nieruchomoséci w ogdlnosci
i zawdd rzeczoznawcy majatkowego
w szczegolnosci z krytycznego stanu,
w ktorym si¢ aktualnie znalazt. Glosy

krytyki sa nieliczne i skierowane glownie
ze strony niektorych srodowisk, ktore sa
w znacznym stopniu, od strony meto-
dyki, odpowiedzialne za to w jakim
stanie znalazl si¢ nasz zawdd. A przede
wszystkim ze strony osob, ktore nie
zapoznaly si¢ blizej z zagadnieniem
prezentowanym przez nas w artykule,
w szczegdlnosci z wynikami badan
rynku 1 znajg sprawe z drugiej albo
trzeciej reki. Z duza satysfakcja konsta-
tujemy, ze jak dotychczas kazdy
nieuprzedzony rzeczoznawca majatko-
wy, ktory mial mozno$¢ szczegdtowego
zapoznania si¢ z metoda badan, wynikow
analizy rynku i sposobu dzialania modelu
warto$ci nieruchomos$ci zaproponowa-
nego przez autorow, akceptowal go
i wyrazat nadzieje, ze ten sposob
postepowania, ktory zostal zaprezento-
wany m.in. na konferencji Obiektywna
wycena wartosci. Mozliwosci i zastoso-
wania nowoczesnej wyceny nierucho-
mosci na przykladzie systemu eksperto-
wego dla m.st. Warszawy dla Warszawy
i regionu warszawskiego stanie si¢ dlugo
oczekiwanym przelomem w rozwoju
naszego zawodu.
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Kwestia podniesionych wat-
pliwosci co do mozliwosci
i zasadnosci stosowania
metody analizy statystycz-
nej rynku (MASR) na
potrzeby wyceny nierucho-
mosci

dczuwalnym $rodowiskowym

problemem jest wcigz niewielk-

ie doswiadczenie rzeczozn-
awcow majatkowych w wykorzystywan-
iuw praktyce zawodowej metody analizy
statystycznej rynku (MASR). Glowna
tego przyczyna jest fakt, ze skutecznie
zastosowanie tej metody wymaga
poszerzonej wiedzy merytorycznej oraz
przeprowadzenia wymagajacych i ko-
sztownych badan i analiz rynkowych.
Rowniez stanowiska krytyczne, ewi-
dentnie potrzebne dla prawidlowego
rozwoju tej pozytecznej metody, po-
winny opiera¢ si¢ na odpowiedniej
wiedzy specjalistycznej z zakresu metod
statystycznych uzywanych w analizie
rynku nieruchomosci oraz na badaniach
ianalizach rynkowych.

Szczesliwie dla srodowiska zawodo-
wego mamy w naszym gronie wybitnych
specjalistow z zakresu zastosowania
metod statystycznych, do ktorych z pe-
wnoscig zaliczy¢ nalezy pana prof. Joze-
fa Czaj¢ oraz pana prof. Jozefa Hozera,
ktorzy niejednokrotnie wyrazali swa
pozytywna opini¢ na temat sensownosci
i zasadno$ci stosowania tych metod na
potrzeby wyceny nieruchomosci. Oczy-
wiscie sa tez i glosy krytyczne lecz
wyrazane sg jak na razie przez osoby nie
bedace ani specjalistami—teoretykami,
ani tez specjalistami—praktykami, nie
publikujace jakiekolwiek analiz i badan
rynku nieruchomosci, w tym w szczego6l-
nosci nie prezentujace badan rynku lub
modeli warto$ci nieruchomosci wykona-
nych metodami statystycznymi. Taka
krytyke wyraza m.in. prof. M. Prystypa.
Nalezy jednak zauwazyé, ze same
poglady te na temat zastosowania metod
analizy statystycznej to jednak zdecydo-
wanie nie to samo co wiedza i umiejet-
nos$c¢ ich stosowania.

Kwestia uzycia map izaryt-
micznych do obrazowania
poziomu cen

lownym zagadnieniem, ktéremu
G poswigcita p. M. Nowakowska

jest kwestia uzycia map do
przedstawiania geograficznego rozktadu
poziomu cen, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem opracowanej m.in. przez auto-
6w Mapy Srednich cen gruntow nieza-
budowanych na obszarze m.st. War-
szawy, ktorej elektroniczna wersja opu-
blikowana jest pod adresem interneto-
wym: http://wycena.com.pl/mapa-srednich-cen-
gruntow-niezabudowanych-na-obszarze-m-st-
warszawy/.

Niestety, uwagi i zastrzezenia autorki
krytycznego artykutu okres§li¢ mozna
jako gleboko nieprofesjonalne i wynika-
jace z catkowitego niezrozumienia czym
sg mapy izarytmiczne, jakie zjawiska za
ich pomocg mogg by¢ przedstawiane i na
czym polega interpretacja map izarytmi-
cznych.

Dla przypomnienia mapy izarytmi-
czne s3 sposobem prezentacji prze-
strzennej zmienno$ci natgzenia zjawisk
za pomocg izolinii, ktore tacza punkty
o jednakowej wielkosci zjawiska. 1zo-
linie te zwane sg izarytmami.

Podstawowym zagadnieniem, kto-
rego zdaje si¢ Autorka nie rozumie,
i z ktorego wynika cale nieporozumienie
jest identyfikowanie indywidualnych
wystgpien danego zjawiska ze $rednig
cechujaca pewna populacje wybrang
w drodze okreslonych metod analizy
zjawiska. Inaczej mowigc Autorka nie
rozréznia mapy z naniesionymi na nig
cenami z mapg obrazujaca rozklad
przestrzenny $rednich cen. Bez zrozu-
mienia tej réznicy wszystkie dalsze
uwagi Autorki krytycznego artykutu
jawia si¢ jako nieporozumienie.

Wynika to, by¢ moze, z faktu, ze
autorka jako geodeta spotykata sig
jedynie z mapami obrazujacymi fizyczne
cechy gruntu, wigc zastosowanie map
izarytmicznych do obrazowania bardziej
skomplikowanych zjawisk moze jej by¢
blizej nieznane.

W zasadzie konstatacja tego faktu
konczy dyskusje, bo calos¢ dalszych
rozwazan p. M. Nowakowskiej wynika
zasadniczo z niezrozumienia tego faktu.
Ale dla celu edukacyjnego autorzy
sformutowali kilka uwag, ktore czytel-
nikom pozwola na jasniejsze zrozu-
mienie czym sg mapy izarytmiczne.

Przykladem tatwiej zrozumiatym dla
odbiorcy niz mapa $rednich cen gruntow
bedzie mapa $rednich temperatur rocz-
nych, sporzadzona, a jakze, za pomoca
wykreslenia na mapie odpowiednich
izolinii, zwanych izotermami. Wg da-
nych IMGW temperatura rejestrowana
jestprzez sie¢ obserwacyjno—pomiarowa
liczacg aktualnie w catej Polsce 1271
punktow, co oznacza, ze obserwacje
zjawiska sa nieciagle przestrzennie. Na
jej podstawie sporzadzane s3 rdznego
rodzaju mapy zwigzane z pogoda
i klimatem w tym mapy $rednich
temperatur. W kazdym pojedynczym
punkcie temperatura obserwowana jest
zrdznicowana a nawet stale zmienna.
Temperatura zmienia si¢ w cyklach
dobowych i rocznych, zalezy od kon-
kretnych warunkow pogodowych danej
chwili (nastonecznienie, zachmurzenie,
wilgotno$¢, wiatr, konwekcja, szcze-
gbétowe uwarunkowania topograficzne).
Jednak dla okreslonego punktu istnieje
$rednia temperatura. Izotermy repre-
zentuja na mapie wykreslone za pomoca
odpowiednich procedur statystycznych,
takich jak kriging, regresja przestrzenna,
trend powierzchniowy i inne punkty
o identycznej Sredniej temperaturze.

Cho¢ sama temperatura jest stale
zrdéznicowana w tych punktach, to na
konkretnej izotermie $rednia tempera-
tura dla tych punktow jest taka sama.
Mozna, oczywiscie rozumowac¢ w taki
sposob jak p. M. Nowakowska w przy-
padku mapy S$rednich cen: ,,wyznaczanie
izoterm $rednich temperatur jest bez
sensu, bo to oznacza, ze na linii izotermy
mamy do czynienia ze stale identyczna
temperatura”. Na tym przyktadzie wida¢
jak niemadre, i wynikajace z niezrozu-
mienia zagadnienia tego czym sg mapy
izarytmiczne 1 na czym polega obra-
zowanie za ich pomocg geograficznego
rozktadu badanych wielkosci, sa uwagi
p- M. Nowakowskie;j.

Wykres izoterm, czyli §rednich tem-
peratur w zadnym wypadku nie oznacza,
ze na tych liniach panuja stale identyczne
temperatury. Oznacza to, co jest jasno
napisane, ze w tych punktach pewna
miara analityczna, jaka jest $rednia
temperatura roczna, jest taka sama dla
punktow lezacych na okreslonej izo-
termie. Doktadnie tak samo jest z izoli-
niami okre$lajacymi $rednie ceny, czyli
izopretami. Istnienie izopret nie oznacza,
ze nieruchomosci lezace w tych punktach
maja te same ceny, oznacza ze w tych
punktach $rednia z cen nieruchomosci
jest identyczna. Srednia, co oczywiste,
jest cecha pewnej populacji, pewnego
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zbioru nieruchomosci a nie pojedynczej
nieruchomos$ci. Mylenie tych kwestii
doprowadza autorke krytycznego arty-
kutu do konsekwencji humorystycznych,
jak ta o ciagnacej si¢ setkami kilometrow
linii nieruchomosci o tej samej cenie.

Identycznie niezrozumiate sg dla nas
uwagi dotyczace w ogdle mozliwosci
zastosowania $redniej jako miary danego
zjawiska.

Znow odwotamy si¢ do wszystkim
znanego przykladu mapy S$rednich
temperatur wykreslonej za pomoca
izoterm. W pewnym punkcie $rednia
temperatura roczna wynosi 7,3°C. W cig-
gu roku notowane sg tam temperatury od
-25°C do +30°C. Fakt tego zréznicowa-
nia w zadnym wypadku nie pozwala
stwierdzi¢, ani ze dla tego punktu nie
istnieje $rednia temperatura roczna, ani
ze nie jest to informacja sensowna
i uzyteczna. Inaczej mowiac, dla mapy
$rednich temperatur mozna by odnies¢
doktadnie taka sama uwage jak ta, ktora
jest opublikowana dla mapy S$rednich
cen: ,.Srednioroczna temperatura wska-
zywana przez map¢ wskazuje tempera-
ture zblizong do warunkéw $rednich dla
danej lokalizacji. Konkretna temperatura
danego miejsca i chwili zalezy od
konkretnych uwarunkowan, takich jak
pora roku i doby, nastonecznienie,
zachmurzenie, wilgotnos¢, wiatr, kon-
wekcja, szczegdtowe uwarunkowania
topograficzne itd.”

Przedstawmy ,,argument” p. M. No-
wakowskiej doktadnie tak samo w sto-
sunku do mapy $rednich temperatur.
Brzmi on: ,,Bez sensu jest twierdzi¢, ze
w zaleznosci od ww. czynnikow tem-
peratura w danej chwili jest wyzsza lub
nizsza niz $rednioroczna. Jaki ma sens
stwierdzenie, ze np. w czasie styczniowe;j
zimowej nocy, w czasie mroznej wy-
zowej pogody gdy temperatura wynosi
minus 23°C, ma si¢ ona w ogdle jakos do
$redniej temperatury rocznej?” Odpo-
wiedz, oczywiscie jest prosta i dla kaz-
dego oczywista. Znaczne odchylenie
warunkéw pogodowych od $redniej
powoduje znaczne odchylenie konkret-
nej temperatury dla konkretnego mo-
mentu od $redniej temperatury rocznej.
I fakt, ze aktualna temperatura jest
znacznie wyzsza lub znacznie nizsza niz
$rednioroczna nie powoduje ani tego, ze
nie mozna jej porownac ze Srednioroczng
ani ze okre$lanie i graficzne przedsta-
wianie na mapie w postaci izoterm
$redniej temperatury nie ma sensu. Ma
bowiem gleboki sens. Mapa S$rednich
temperatur obrazuje bowiem w postaci

izoterm cieplejsze i zimniejsze obszary
naszego kraju. I dziwnie si¢ tak sktada, ze
mimo, ze temperatura w kazdym punkcie
pomiarowym si¢ ciaggle zmienia, to
jednak izotermy trafnie obrazujg te
cieplejsze 1 zimniejsze obszary naszego
kraju.

Doktadnie tak samo jest z mapa
srednich cen. Cho¢ konkretne ceny
konkretnych nieruchomosci zlokalizo-
wanych w konkretnych punktach mapy
sa zmienne i zalezag od konkretnych,
takze pozalokalizacyjnych, cech nieru-
chomosci, to izoprety, czyli linie wyzna-
czajace punkty o takich samych $rednich
poziomach cen w sposob niezwykle
trafny i doktadny przedstawiajg na mapie
lokalizacyjne cennosci danych obsza-
row. Cena typowa, §rednia w danej
okolicy, wykazywana przez mape¢ ceno-
wa, zazwyczaj bedzie zblizona do
wartos$ci nieruchomos$ci majacej cechy
rynkowe zblizone do typowych, srednich
w tej lokalizacji. Nieruchomosci o ce-
chach mocno odbiegajacych od cech
$rednich dla danej lokalizacji beda miaty
spodziewane ceny mocno odbiegajace od
$rednich.

Przyktad gruntu pod wiaduktem
drogowym na Saskiej Kepie, wbrew
intencjom autorki, nie tylko nie zaprze-
cza temu ale wrecz jest doskonalym
potwierdzeniem tego czym jest i co
obrazuje mapa S$rednich cen. Nawet
Autorka krytycznego artykulu musi
przyznaé¢, ze nieruchomo$¢ wiaduktu
raczej trudno uzna¢ za nieruchomosé
typowa dla obszaru Saskiej Kepy.
Warto$¢ konkretnej nieruchomosci za-
lezy od jej konkretnych cech, takich jak
lokalizacja ogolna i szczegdtowa, dostep
do drogi, ksztalt, uzbrojenie w poszcze-
gb6lne media, dopuszczalna intensyw-
no$¢ zabudowy 1 jej wysokos¢, przezna-
czenie w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego, strefy, inne
ograniczenia itd. Aby moc stwierdzi¢
warto$¢ konkretnej nieruchomosci trze-
ba dokona¢ wyceny nieruchomosci
uwzgledniajac jej indywidualne cechy.
W tym przypadku nalezy uwzgledni¢
cechy gruntu charakterystyczne dla
nieruchomosci drogowe;j.

Jednoczesnie, wbrew intencjom au-
torki krytycznego artykulu, catkowitym
potwierdzeniem skutecznosci 1 wiary-
godno$ci mapy $rednich cen sg przyto-
czone, znane oczywiscie i przeanalizo-
wane przez autoréow, jednostkowe ceny
nieruchomosci gruntowych na obszarze
Saskiej Ke¢py. Kazdy moze sam na
elektronicznej wersji Mapy srednich cen

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nieruchomosci gruntowych na obszarze
m.st. Warszawy zaobserwowaé zmien-
no$¢ lokalizacyjng cen od poziomu ok.
w okolicach 4.300-3.300 zt/m2 w okoli-
cach alei Stanéw Zjednoczonych do
poziomu ok. 1.700-1.200 zl/m2 na
obszarze graniczacym z Goclawiem, co
bardzo dobrze ilustruje przytoczone
przez autorke krytycznego artykulu
poziomy cen i ich przestrzenny rozktad.
Zdziwienie p. M. Nowakowskiej doty-
czace nieodwzorowania na mapie Sred-
nich cen ceny podwodrka wewngtrznego,
wynika po raz kolejny z niezrozumienia
przez nig czym jest mapa $rednich cen
i czym si¢ ona r6zni od mapy z naniesio-
nymi punktowo cenami.

Mapy izarytmiczne zjawisk
nieciaglych w praktyce ana-
lizy roznych zjawisk w tym
cen nieruchomosci

azdy, to zada sobie trud prze-
szukania zasobow Internetu
znajdzie bez problemu mapy

izarytmiczne, ktdre obrazuja za pomoca
izolinii (kolorowanych badz nie) rozktad
geograficzny zjawisk znacznie bardziej
nieuchwytnych niz $rednie ceny nieru-
chomosci. Sa mapy izarytmiczne,
zaczynajac od najprostszych, obrazujace
geograficzny rozktad $redniej wielkos$ci
gospodarstwa rolnego czy gestosci
zaludnienia, czgsto$ci wystgpowania
réznych genow 1 grup krwi a nawet
zwyczajow zwigzanych ze sktonnoscig
spoteczng do endogamii, poprzez nate-
zenia ruchu pieszego, aktywnosci
dobowej internautéw, czestosci uzycia
okreslonych (np. niecenzuralnych) stow
na twitterze, popytu na rowery, liczby
wypadkéw z udziatem rowerzystow az
do czgstosci dzwonienia pod numery
alarmowe, liczbg przestgpstw krymi-
nalnych, w tym nate¢zenie aktow terro-
rystycznych czy aktow wandalizmu,
wreszcie nawet obrazujgce geograficzny
rozktad nat¢zenia aktow przemocy do-
mowej.

Rozpatrzmy ostatni przyktad, czyli
mapg¢ izarytmiczng obrazujaca natgzenie
aktow przemocy domowej na obszarze
miasta. Nikt na $wiecie, kto posiada
wiedzg¢ w zakresie obrazowania zjawisk
za pomocg map izarytmicznych nie
twierdzi, jak autorka krytycznego arty-
kuhlu, ze w zwiazku z faktem, ze akty
przemocy domowej nie sa zjawiskiem
cigglym w przestrzeni (ani w czasie) nie
jest mozliwe geograficzne obrazowanie
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poziomu przemocy domowej za pomocg
mapy z izoliniami. Nikt nie zgtasza
niemadrych uwag, ze izarytmy obrazu-
jace to zjawisko biegna nie tylko poprzez
mieszkania 1 domy ale wykreslane sa
takze poprzez ulice, drogi, parki i wody.
Nikt tez ze statej wartosci izarytmy nie
wnioskuje, ze na danej izolinii mamy do
czynienia stale i aktualnie z identycznym
nasileniem przemocy domowej w kaz-
dym miejscu i o kazdej godzinie. Dzieje
si¢ tak dlatego, Zze rzecza normalng
w Swiecie jest wiedza o tym czym sg ma-
py izarytmiczne, jakie zjawiska i w jaki
sposob przedstawiaja i jaka jest ich
interpretacja. Normalna jest wiedza
o tym, ze mapy izarytmiczne prze-
strzennego rozktadu pewnych wielkosci,
nie s3 mapami punktowymi poszcze-
gblnych wystgpien badanego zjawiska
ale obrazowaniem wynikow bardziej lub
mniej zaawansowanej analizy natgzenia
jego poziomu.

T

I dlatego bez problemu mozna si¢
zapozna¢ ze sporzadzonymi przez
specjalistow rynku nieruchomosci ma-
pami izarytmicznymi cen nieruchomosci
mieszkalnych w Wielkiej Brytanii,
w Czechach, we Francji, wybrzezu
Grand Strand, w Londynie, Nowym
Jorku, Waszyngtonie, Toronto, Dublinie,
czy nawet w Bombaju i wielu innych
miejscach. Mozna si¢ zapoznaé izaryt-
micznymi mapami stawek czynszu
wynajmu mieszkan i domow w Bostonie,
Toronto czy San Francisco, Dolinie
Krzemowej, Dublinie, Bombaju i wielu
innych rynkach.

Nie ma najmniejszego powodu aby
to, co mozliwe w Londynie, Toronto, San
Francisco i innych miastach nie bylo
mozliwe w Warszawie. Wrecz odwrot-
nie, z duma mozemy powiedzie¢, ze to,
co aktualniec mamy w Warszawie jest
znacznie doskonalsze i wykonane przy
pomocy znacznie lepszych danych
i bardziej zaawansowanych metod ana-
litycznych niz wszystkie mapy wspo-
mniane wyzej. Wynika to ze specyfiki
polskiej, w ktorej wsrdd rzeczoznawcow
majatkowych istnieje grupa wysokiej
klasy specjalistow analizy rynku, ktora
taka tytaniczng ale zarazem uzyteczna
prace sktonna byta wykonac.

Podsumowanie

iezrozumienie przez autorke

artykutu, skadinad znana, cenio-

ng i szanowang posta¢ $rodo-
wiska rzeczoznawcdéw majatkowych,
kwestii czym s3 mapy cenowe pokazuje,
ze nalezy kwesti¢ ich analiz stanowig-
cych podstawe ich opracowywania oraz
wykorzystania przestawi¢ dokladnie;j.
Dlatego przy okazji opracowywania
nowej, uaktualnionej wersji mapy
$rednich cen gruntow dla Warszawy na
2016r. oprocz samej mapy wydane
zostanie opracowanie doktadnie przed-
stawiajace dane wykorzystane do two-
rzenia mapy, etapy jej tworzenia, uzyta
metodologi¢ analizy i1 obrazowania,
sposoOb postugiwania si¢ mapa, interpre-
tacj¢ wynikow, i ich zastosowanie
w wycenie nieruchomosci i gospodarce
nieruchomosciami. Dzigki temu nie
bedzie juz okazji do formutowania
watpliwych merytorycznie watpliwosci
przez osoby niezorientowane w zagad-
nieniach map cenowych. Autorzy w tym
miejscu dzigkuja p. M. Nowakowskiej za
uswiadomienie im konieczno$ci inten-
sywniejszego i doktadniejszego szerze-
nia wiedzy o tych zagadnieniach
zarowno wsrod rzeczoznawcOw majat-
kowych jak i zwyklych uczestnikéw
rynku nieruchomosci.

A FEW REMARKS IN RESPONSE
TO M. NOWAKOWSKA'S ARGUMENTATIVE PAPER

Summary

The paper is a comment to M. Nowakowska’s voice in the discussion about the use of statistical analysis in the real estate

market valuation. M. Nowakowska ventured her opinion on the contents of the paper ,,Methods of eliminating problems

with real estate valuation with the use of new opportunities within real estate valuation process management”
by T. Kotrasifiski and W. Nurek printed in Biuletyn No. 1/2015 (43). The practical and substantive issues ate discussed

in the article.

Key words

real estate valuation, methods of statistical analysis of the market, real estate valuation systems, average price maps,

isarithmic maps
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ODPOWIEDZ NA KOMENTARZ
PANOW TOMASZA KOTRASINSKIEGO
I WOJTKA NURKA ,KILKA UWAG
W ODPOWIEDZI NA ARTYKUL
POLEMICZNY
P. MONIKI NOWAKOWSKIEJ”

Streszczenie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Monika Nowakowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 126
Biegly Sadowy

W tekscie przedstawiono odpowiedz na artykul Pandéw T. Kotrasifiskiego i W. Nurka dotyczacy polemiki Moniki
Nowakowskiej nazwanej ,,Glos w dyskusji o sposobach wyceny przedstawionych w artykule Mezody eliminowania problenidw
wiqzanych 3 wycenq nieruchoniosei pryy wykorzystanin nowych molnvosc skutecnego obsingimwania procesn wyceny niernchonosc”
zamieszczonym w Biuletynie Nt 1/2015 (43).

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, metody statystyczne wyceny, mapy srednich cen

wielkim zdziwieniem przeczy-

tatam informacje o fakcie, ze

Panowie Tomasz Kotrasinski
i Wojtek Nurek zanotowali jedynie duze
zainteresowanie swoimi ,,nowymi meto-
dami wyceny”, ktore przedstawiaja, jako
Sfale glosow przychylnych i wyraza-
Jjacych aprobate”, natomiast nie styszeli
o ,fali glosow krytycznych”. Mozna si¢
jedynie domysla¢, ze akceptacje wyra-
Zaja osoby niebedace rzeczoznawcami
majatkowymi posiadajacym duze do-
$wiadczenie w pracy zawodowej i znajo-
mos$¢ obowiazujacych przepisow praw-
nych. W szczeg6lnosci sg to odbiorcy
wycen, ktorym przedstawia si¢ tzw.
»howe metody wyceny” optymalne
i efektywne, jako ,,przefom w rozwoju
naszego zawodu”, czyli jako wyceny
opracowywane szybko, tanio i uniemo-
zliwiajace odwolania. Zaktada si¢ bo-
wiem, ze mato kto jest w stanie takie
wyceny pod wzgledem poprawnosci
wykonania odpowiednio sprawdzicé.

Niestety, odpowiedz Autoréw na
moje uwagi i watpliwosci nie zawiera
wyjasnien merytorycznych. Niewytlu-
maczono nonsensow na przedstawionym
przeze mnie Rysunku Nr 2 (mapa).

Gdy zabraklo argumentdéw meryto-
rycznych znanym sposobem polemiki
jest wiec atak ad personam, i z przy-

kroscig musze stwierdzi¢, ze jest on
wigcej niz arogancki, cytuje:

., glosy krytyki skierowane sq ze strony
srodowisk, ktore sq odpowiedzialne za
to, w jakim stanie znalazl si¢ nasz
zawod (...) 0sob, ktore nie zapoznaly
si¢ blizej z zagadnieniem prezentowa-
nym przez nas w artykule i znajg
sprawe z drugiej albo trzeciej reki”;

, lakg krytyke wyraza prof. M. Pry-
stupa. Nalezy jednak zauwazyé, ze
same podglgdy na temat zastosowania
metod analizy statystycznej to jednak
zdecydowanie nie to samo, co wiedza
iumiejetnosc ich stosowania”’;

,, uwagi i zastrzezenia autorki krytycz-
nego artykulu okreslic mozna, jako
gleboko nieprofesjonalne (...) Autorka
nie rozumie, i z tego wynika cale nie-
porozumienie...";

., Autorka nie rozroznia mapy z nanie-
sionymi na nig cenami z mapq obra-
zujqcq rozktad przestrzenny srednich
cen’’;

L uwagi Autorki krytycznego artykulu
jawiq sie, jako nieporozumienie (...)
zastosowanie map do obrazowania
bardziej skomplikowanych zjawisk
moze by¢ jej nieznane (...) calosé
rozwazan p. M. Nowakowskiej wynika
zasadniczo z niezrozumienia tego

faktu”.

Reasumujac w catosci podtrzymuje
tezy zawarte w moim Wwystgpieniu.
Podkreslam, ze w opinii wielu do$wiad-
czonych rzeczoznawcdéw majatkowych,
sposob wyceny zaproponowany przez
Autoréw artykutlu nie powinien by¢
wykorzystany do szacowania wartosci
nieruchomos$ci. Korzystanie z map
$rednich cen nieruchomosci, ktdra jest
esencja tzw. ,,nowoczesnego” sposobu
wyceny, moze powodowaé liczne kon-
flikty wynikajace z bledow zwigzanych
z korzystaniem z takich informacji.
Ponadto przedstawienie takich tzw.
whowych mozliwosci technologicznych
w tworzeniu i obstudze aplikacji” moze
wprowadzi¢ dezinformacje wsrdd nie-
doswiadczonych rzeczoznawcoéw majat-
kowych i jest to, jak wykazatam i opi-
satam w przypadku np. Saskiej Kepy
nicodpowiedzialne.

Takze inne artykuty Autorow tzw.
»nowych metod wyceny” (w tym m.in.
»Wycena nieruchomosci bardziej racjo-
nalna” autorstwa Pana W. Nurka
w ,,Rzeczypospolitej” z dnia 5-6 stycz-
nia 2016r.) powoduja zazenowanie
wsrod osob wykonujacych nasz zawod.
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Opinie we wspomnianym artykule
takie jak:

e Nie ma przeszkéod prawnych, by
odejs¢ od sposobow wyceny powodu-
Jjacych konflikty i zastosowac sposoby,
ktore ich nie rodzq. Jedynym powodem
kurczowego przywigzania do stosowa-
nia tzw. konwencjonalnych sposobow
wyceny jest wieloletnie przyzwyczaje-
nie (...) sposob naliczania oplaty jest
dzisiaj metny, a przez to irytujgcy ”’;

., Niemalg przeszkodq jest przeswiad-
czenie Srodowiska rzeczoznawcow ma-
Jatkowych, ze tylko konwencjonalne
sposoby wyceny mogq by¢ dla nich
zrodltem dochodu. Nowoczesne sposo-
by wyceny wydajq sie im zbyt wydajne
i efektywne i rzekomo odbiorq im
prace’’;

sa obrazliwe i powoduja bardzo nega-
tywny obraz naszego $srodowiska. Jedy-
nymi ,sprawiedliwymi” w zawodzie

zdaje si¢, ze Autorzy mianujg samych
siebie, i sg bezkrytyczni w odniesieniu do
swoich tzw. ,,nowych metod wyceny”.

W wielu zawodach i w naszym tez,
dzialaja osoby niezbyt solidnie wykonu-
jacy swoja prace, przyczyn jest wiele, ale
lekarstwem nie sg tzw. ,,nowe metody
wyceny”, ktore agresywnie promu;ja
Autorzy.

THE RESPOND TO T. KOTRASINSKI AND W. NUREK'S COMMENT ENTITLED
.~A FEW COMMENTS IN RESPONSE TO THE POLEMICAL ARTICLE

Summary

BY MONIKA NOWAKOWSKA”

The paper presents the response to the article by T. Kotrasinski and W. Nurek concerning the polemical article by

M. Nowakowska “On valuation methods presented in the paper Methods of eliminating problems with real estate valuation with

the use of new opportunities within real estate valuation process management”.

Key words

valuation of real estate, statistical methods of valuation, maps of average prices

PRAWO

CENTRALNY REJESTR POZWOLEN

. e < B SR
NA BUDOWE I ZGLOSZEN &=
Od 1 stycznia 2016r. uruchomiony zostal ogélnodostepny : B

internetowy centralny rejestr pozwolen na budowe oraz zgloszen. Uruchomienie

rejestru umozliwity ostatnie przepisy noweli prawa budowlanego z 20 lutego 2015r. Rejestr jest publicznie dostepny
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego (wyszu-
kiwarka.gunb.gov.pl). Znajdujg si¢ w nim m.in. informacje o ztozonych przez inwestorow wnioskach w sprawie
pozwolen na budowe czy zgtoszen budowy oraz o wydanych pozwoleniach i zgtoszeniach (takze tych, do ktorych
starosta nie wniost sprzeciwu). Dane mozna wyszukiwaé bezptatnie i wedtug réznych kryteriow, np. adresu
nieruchomo$ci, numeru ewidencyjnego wniosku, wlasciwos$ci miejscowej starosty (prezydenta miasta), ktory
wydat pozwolenie, czy wreszcie wedlug daty wydania pozwolenia.

Opr. W.G.

Opracowanie na podstawie: Komunikat GINB z 28 grudnia 201 5r.
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Gtazaczow Kacper
Gorecki Maciej
Grabowska Agnieszka
Gradzik Cezary
Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Halec Franciszek

Halik Lukasz

Hasse Mieczystaw
Herbst Michat

Hermann Barbara
Hecka Maria

Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Husiar Bogdan

Iwanicki Piotr
Jabtonska Joanna
Jabtonski Jarostaw
Jakébiec Elzbieta
Janaszewski Andrzej
Jasiak Marta

Jaskolski Sebastian
Jedlinski Zbigniew
Jessa Dariusz

Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
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Kosmowski Michat
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Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Pietek Karolina
Plewa Leszek
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Pospieszny Krzysztof
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Lubon
Poznan
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk WIkp.
Poznan
Gniezno
Baranowo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Rokietnica
Poznan
Poznan
Lwéwek
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Czapury
Wielen
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Plewiska
Chodziez
Rokietnica
Konin

606376124
606518801
693291971
655121815
694586767
665070806
605404984
603942444
603536453
602465821
608047554
601781659
694335669
603348901
604199049
502283989
888095822
661444222
691697926
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
698098148
604589162
632432949
601890349
503142561
692427239
501263933
600932336
502404012
604268558
503161191
606316753
883442210
609058238
502653803
501498572
605787473
502392693
660688911
508219413
790566660
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
602444057
602673352
603225886
507185676

martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
karolina.pietek@yahoo.com
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
pospiech30@02.pl
andrzejpospieszynski@o2.pl
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
anitaap@op.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@aol.pl
robra@wp.pl
ilonarak2@gmail.com
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
biuro@wycena-ars.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
m.rosada@mark-consulting.pl
detolkmitt@projnorm.pl
michal.roszkowiak@gmial.com
g.rozynek@wp.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna_rutkowska@poczta.fm
wojtek.rutkowski@gmail.com
janusz.sk@wp.pl
rybskam@neostrada.pl
karolina.ryngwelska@gmail.com
katarzyna.scheffler@gmail.com
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
joanna.serafin@wp.pl
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl

jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
geopar@wp.pl
katarzyna.smoczyk@gmail.com
izabela_sobkow@wp.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
szaraf.ada@gmail.com
izabelaszczecinska@o2.pl

www.srmww.pl
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Szczepanik Zbigniew
Szczepaniska Agnieszka
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymczak Magdalena
Smigielska Honorata
Swierek Mieczystaw
Taczata-Kulinska Izabela
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Urbanczyk Anita
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Karolina
Walczak Magdalena
Walczak-Husiar Anna
Walerowska-Janus Agnieszka
Walkowski Piotr
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wiedemann Natalia
Wilczyniska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
Wozniak Lukasz
Woznica Michat
Wrébel Kamila
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zembal Jerzy
Zielinski Ryszard

Zak Marcin

Zurawski Jan

LISTA CZLONKOW SRMWW
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746
5496
4008
4094
4172
1475
6459
5779
1855
4329
3774
1601
3974

881
5398
1866
3160
5048

705
2683
6338

882

173
5761
6599
4750
6380
6339
4817
4672
6280
3615

172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
5481
2596

885
5260
4864
6346
4702
4098
4409

794

707
4954
3482

teczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Poznan
Witaszyce
Poznan
Kérnik
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgorne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréwka
Poznan
Poznan
Kobylnica
Kalisz
Tulce
Poznan
Chodziez
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Krotoszyn
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Kalisz
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Kostrzyn
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Rakoniewice

601953630
507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
784971756
607917007
601986149
604833226
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
600870758
605219833
601445979
692298704
507155403
512301104
601726765
504804940
660458179
691736951
509768235
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
698027408
603848828
604275210
603126701
602217295
501127919
664736542
792223252
606834373
655261350
660266085
606159384
602114825
606296810
606683002

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
magda.szym@gmail.com
h.smigielska@interia.pl
wycena.swierek@gmail.com
izabela_taczala@go2.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
ani.urbanczyk@gmail.com
wapri@wp.pl
j.walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
walcmagdalena@gmail.com
a.walczak@biuroremin.pl
walerowska.a@o2.pl
walkowski.piotr@02.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
wiedemann@o2.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@tlen.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
wojciech.wojdylo@bka.com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
biuro@wolskanieruchomosci.pl
rzeczoznawca.oborniki@wp.pl
arek@arekwozniak.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
lukasz@anwo.pl
michal.woznica@cwm.pl
kamila.wrobel@gmail.com
beata.wrutniak@outlook.com
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
jzembal@wp.pl
unikom-pila@wp.p!
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

LESZNO
°

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

RADA 5TO

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

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

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

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

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

—
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 Wojdyto
——  UWOMISJA REWIZYJNA — T — . — X
Przewodniczaca Ewa Bogdanska .
Czlonkowie Komisji Edmund Lazarek, Zofia Lewandowska '

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Przewodniczacy

Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czltonkowie Komisji

==== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych
ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia

KOMISJA OPINIUJACA et

Maria Tierling

Maria Hecka

Wojciech Gryglaszewski, Janusz Malinowski,
Krzysztof Rusin

Marek Starega

Jerzy Mikolajczak

Lajma Mieszczanowicz

Hanna Szulc

Ewa Banas, Marian Blazek,
Robert Dobrzynski, Adam Futro,
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Wojciech Ratajczak

e ———

Adrianna Szarafifniska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

- PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA '
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY I ROZWOJU
I W POLSKIEJ FEDERACJI
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

P

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 I 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

KANCELARI:

ZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena nier I.lLl'l{ln'lﬂHLl

certyfikaty energetyczne
wycena warto$ci niematerialnych i prawnych

61-854 Poznan , ul. Mostowa 10 www.wycena-dobrzynski.eu
: robert.dobrzynski@wyce lobrzynski.cu

tel. 061 855 11 22 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

" profesjonaline wyceny
nieruchomosci
’ shuteczna sprzedak,

wynajem nieruchomosci - \

g ANW O

na rynku nieruchomosci
5 NIERUCHOMOSCI

ul. Mscibora 67
61-062 Poznan
biuro@anwo-nieruchomosci.pl
blurc@anweo.poznan.pl
tel. 61 652 31 22
tel. 501 127 919
WL [ ci.pl

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
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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