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WSPOLCZYNNIK
DEZINFORMACJI
R2

Streszczenie

Artykul poswigcony jest analizie wspolczynnika determinacji R? jako miary
stopnia dopasowania modelu regresji wielorakiej do obserwowanych cen
rynkowych nieruchomosci. W artykule skoncentrowano si¢ na wybranych
wlasnosciach wspolczynnika R2, w szczegdlnosci za§ oméwiono najczescie]
popetniane bledy, do ktérych zaliczy¢ nalezy: nieprawidlows interpretacje wzoru
na wspélezynnik R2, wyznaczanie wspolczynnika R2 dla modeli liniowych bez wyrazu wolnego oraz niewlasciwa interpre-
tacje wartosci liczbowej wspoiczynnika R2 W artykule poddano tez krytyce przyjmowanie wartosci liczbowej R2, jako
decydujacego kryterium wyboru ekonometrycznego modelu wyceny.

Stowa kluczowe

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr inz. Piotr Cegielski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 829
Partner w kancelarii iCCS Spétka z o.o.

metoda analizy statystycznej rynku, regresja liniowa, modele hedoniczne, wspélczynnik determinacii R2

Wstep

d pewnego czasu polscy rzeczo-

znawcy majatkowi, dla potrzeb

szacowania warto$ci rynkowej,
coraz czgSciej wykorzystuja metody
analizy statystycznej rynku, a w szcze-
golnosci modele regresji wielu zmien-
nych (regresji wielorakiej). Jednoczesnie
widoczny jest w S$rodowisku rzeczo-
znawcOw majatkowych podzial na
zwolennikoéw metod statystycznych oraz
na zwolennikow tzw. klasycznych metod
wyceny, w tym w szczegolnosci metody
poréwnywania parami. Obydwie grupy
przerzucaja si¢ argumentami wskazujac
zalety jednej, a wady drugiej grupy
metod.

Zwolennicy metod statystycznych
twierdza, ze wycena oparta na trzech
parach porownawczych obarczona jest
duzym potencjalnym blgdem oszaco-
wania, a stosowane korekty cen transak-
cyjnych, czesto oparte na arbitralnie
przyjetych ,,wagach cech”, sa raczej
dowodem na brak umiejgtnosci stosowa-
nia ilo§ciowych metod analizy danych,
niz na rzeczywista ,,wiedze¢ ekspercka”.
Z kolei zwolennicy klasycznych metod
poréwnawczych podnoszg argument, ze
przecietny rzeczoznawca majatkowy
stosujacy metody statystyczne w rzeczy-
wisto$ci nie rozumie tych metod i nie jest
w zwigzku z tym w stanie merytorycznie
,obroni¢” wyniku oszacowania; co

najwyzej powotujac si¢ tajemniczy
»model” oraz na obiektywno$¢ metod
statystycznych.

Argumenty obydwu stron w bardzo
duzej czeSci sg nietrafne. Po pierwsze
zaden przepis nie wymaga, by liczba par
poréownawczych byla ograniczona do
trzech; nic tez nie stoi na przeszkodzie,
by stosowane poprawki kwotowe wy-
nikaly z przeprowadzonej wczesniej
statystycznej analizy danych, w szcz-
egolnosci przy wykorzystaniu analizy
korelacji 1 regresji. Z kolei trudno
cokolwiek zarzuci¢ samej idei wyko-
rzystywania elementow statystyki mate-
matycznej i ekonometrii dla potrzeb
analizy rynku oraz procesu wyceny
nieruchomos$ci; a wrgcz przeciwnie —
wydaje sig, ze jest to wlasciwy kierunek
rozwoju metod wyceny.

Niezaleznie od powyzszych rozwa-
zan wydaje si¢, ze postulat, by rzeczo-
znawca majatkowy rozumial stosowane
przez siebie metody wyceny, jest
postulatem wiasciwym. W amerykan-
skim standardach wyceny (USPAP)
wymog taki jest sformutowany wprost! —
wymaga si¢, by rzeczoznawca znal,
rozumial oraz prawidlowo stosowat
uznane metody oraz techniki wyceny

niezbgdne do uzyskania wiarygodnego
wyniku oszacowania. By¢é moze tego
typu wymoég znajdzie si¢ rowniez
w polskich standardach wyceny.

1. Jak (nie)prawidlowo
budowaé¢ model regresji
wielu zmiennych

tosunkowo czgsto stosowanym

w Polsce algorytmem tworzenia

i weryfikacji statystycznych mo-
deli wyceny nieruchomos$ci jest ciag
nastgpujacych czynnosci:

1. Zebranie i selekcja danych rynko-
wych, wraz z opisem podsta-
wowych cech cenotworczych.

2. Analiza réznych postaci funkcyj-
nych mozliwych modeli regresji
liniowej, w szczegolnosci polega-
jaca na porownywaniu kazdego
zmodeli wedtug réznych kryteriow.

3. Wybdr ,najlepszego” modelu,
wedlug przyjetej miary dopaso-
wania modelu do obserwacji
rynkowych. Z reguly ta miarg jest
wspotczynnik determinacji RZ
(determination coefficient).

I USPAP; Standard 1; Standard Rule 1-1: In developing a real property appraisal, an appraiser must be
aware of, understand and correctly employ those recognized methods and techniques that are necessary

to produce a credible appraisal [ ...].
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Wydawaé by si¢ moglo, ze jest to
procedura prawidtowa — tak jednak nie
jest. Dobrym modelem wyceny nieru-
chomos$ci nie jest ten, ktory dobrze
,dopasowuje si¢” do obserwacji, lecz ten
model, ktéry prawidtowo szacuje
(estymuje) ceny. Przyktad — wyobrazmy
sobie dane zobrazowane na Rysunku 1.

Mamy tutaj do czynienia z rynko-
wymi cenami jednostkowymi pigciu
lokali mieszkalnych, rézniacych sig
powierzchnia uzytkowa. Wykres przed-
stawia tez dwa modele opisujace tg
zaleznosc¢; prosty model liniowy, oraz
bardziej ztozony model charakteryzu-
jacy si¢ m.in. tym, ze uzyskane przy jego
zastosowaniu oszacowania w pelni
pokrywaja si¢ z obserwowanymi cenami
rynkowymi. Wyniki uzyskane przy
zastosowaniu modelu wielomianowego
w 100% pokrywaja si¢ z obserwowa-
nymi cenami rynkowymi, natomiast
wspotczynnik determinacji R2 dla
modelu liniowego wynosi ,,zaledwie”
0,84. Tym niemniej jest oczywiste, iz
z punktu widzenia szacowania wartosci
rynkowej zdecydowanie lepszy jest
prosty model liniowy (a juz zwlaszcza
w przypadku wyceny lokali o po-
wierzchniach spoza zakresu obserwacji,
czyli mieszkan o powierzchni ponizej
30 m?2 lub powyzej 70 m2).

Wydaje sig, ze nie sposob popetnié
btedu polegajacego na przyjeciu modelu
o btednej postaci funkcyjnej. Niestety,
ten blad jest popelniany czgsciej, niz by
si¢ to moglo wydawac. Przyczyn jest
kilka; do najwazniejszych zaliczy¢
nalezy:

e Duza liczba przyjetych cech porow-
nawczych (zmiennych objasniaja-
cych), czesto ze sobg istotnie skorelo-
wanych, lub tez pozostajacych ze soba
w interakcji, przy jednoczesnym braku
mozliwo$ci graficznego przedstawie-
niaianalizy modelowanej zalezno$ci.

e Preferowanie podejscia statystyczne-
go (zwlaszcza podejscia typu data
mining), zamiast podej$cia ekonome-
trycznego, we wstepnym doborze
mozliwych do przyjecia zaleznosci
funkcyjnych.

e Wybdr postaci funkcyjnych nieposia-
dajacych, z punktu widzenia modelo-
wanej zalezno$ci, wygodnej interpre-
tacji, umozliwiajacej ocen¢ poprawno-
$ci parametrow modelu.

e Ostateczny wybor modelu wyceny
w oparciu o btednie przyjete kryterium
(np. tylko i wylacznie wedtug kryte-
rium maksymalnej warto$ci wspot-
czynnika determinacji R2).

Rysunek 1

Porownanie dwoch modeli ceny rynkowej

5000 21

= Skomplikowany model

—— Prosty

model liniowy

@ Ceny rynkowe

Powierzchnia uzytkowa [m?]

Zrodto: opracowanie wlasne.

Niniejszy artykut koncentruje si¢
wokol czwartej z wyzej wymienionych
przyczyn, w szczego6lnosci na omowie-
niu zasadnosci stosowania wspotczyn-
nika R2, jako kryterium wyboru modelu
wyceny. Nalezy przy tym wyraznie
zaznaczy¢, ze celem niniejszego artykutu
nie jest krytyka tego kryterium jako taka,
lecz wskazanie putapek czyhajacych na
rzeczoznawcow, ktorzy bezkrytycznie
zawierzg wspotczynnikowi R2, jako mie-
rze ,,jakosci” modelu wyceny nierucho-
mosci.

2. Czym jest wspolczyn-
nik determinacji R2 —
fakty i mity

posrod roznych miar jakosci

regresyjnych modeli wyceny

najbardziej popularng wydaje si¢
by¢ wspdtezynnik determinacji R2. Jego
wlasciwosci oraz interpretacja wydaja
si¢by¢ oczywiste:

a) wspotczynnik R2 przyjmuje war-
tosci liczbowe z przedzialuod 0 do 1
(od0do 100%);

b) warto$¢ liczbowa wspdtczynnika
R? przedstawia, jaki procent zmien-
nosci obserwowanych cen rynko-
wych wyjasnia dany model,

c) sposrod roznych modeli wyceny
nalezy wybra¢ ten, dla ktorego
warto§¢ wspotczynnika determi-
nacji R2 jest najwyzsza.

Wszystko powyzsze wydaje si¢ tak
czytelne, proste, wygodne w interpretacji
oraz w praktycznym wykorzystywaniu.

Niestety; wszystko to nie jest prawda
(lub tagodniej rzecz ujmujac — nie do
konca jest prawda), a mianowicie:

d) wspotczynnik R2 moze przyjmo-
wa¢ warto$ci mniejsze od zera lub
wigksze od jednosci;

e) warto$¢ liczbowa wspotczynnika
R2 nie przedstawia, wyrazonego
W ujeciu procentowym, stopnia
»wytlumaczenia” przez model
zrdéznicowania obserwowanych cen
rynkowych;

f) poziom wartosci liczbowej wspol-
czynnika R2 nie jest najwla-
Sciwszym kryterium wyboru mo-
deluwyceny.

Poniewaz powyzsze stwierdzenia (od
(d) do (f)) moga wydawac si¢ herezja,
najpierw wyjasnijmy sobie, czym w istocie
jest wspolczynnik determinaciji R2.

Jedng z metod oceny stopnia dopa-
sowania danego modelu do obserwacji
jest ocena relatywna, polegajaca na
poréwnaniu poziomu btedu zwigzanego
z analizowanym modelem oraz biedu
zwigzanego z tzw. modelem referen-
cyjnym (inaczej: modelem wzorco-
wym), stanowigcym punkt odniesienia.
Przez btad rozumie si¢ tutaj niedopaso-
wanie oszacowan modelu do obserwacji
rynkowych, mierzone kwadratem réznic.
Innymi stowy, ocena analizowanego
modelu nastgpuje poprzez poréwnanie
z innym, referencyjnym modelem. Jak
tatwo si¢ domysli¢, mozliwe sg zardéwno
sytuacje, w ktorych analizowany model
jest lepszy od modelu referencyjnego,
jak rowniez sytuacje, w ktorych jest od
niego gorszy.

-6-
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W przypadku klasycznego wspot-
czynnika determinacji R2? modelem
referencyjnym jest model wartoSci
sredniej. Model warto$ci sredniej jest to
model, ktory kazdej zmiennej nieza-
leznej x; przypisuje warto$¢ y; rowna
warto$ci Sredniej y.

Przyklad nr1

Wyobrazmy sobie, ze na rynku sa
nastgpujace dane dotyczace cen jed-
nostkowych mieszkan jak w Tabeli 1.

Przyjmijmy, ze powierzchnia uzyt-
kowa jest jedyna cecha roznicujaca te
mieszkania. Przyjmijmy tez, ze mamy
dwodch rzeczoznawcow majatkowych.
Pierwszy rzeczoznawca doszedt do
wniosku, ze wyznaczy $rednig jednost-
kowa cene rynkowg i kazde z mieszkan
bedzie wycenial w ten sposob, iz bedzie
mnozyl ceng $rednig przez powierzchnie
uzytkowa. Innymi stowy przyjat do
wyceny model $redniej ceny jednost-
kowej, ktory nie uwzglednia ewentual-
nej zalezno$ci pomigdzy jednostkowsg
ceng rynkowa a powierzchnig uzytkowa
mieszkania. Wyniki oszacowan uzy-
skane przy zastosowaniu tego modelu
oraz wielko$§¢ rdznic pomiedzy rzeczy-
wistymi cenami rynkowymi, a wynikami
oszacowan sg przedstawione w Tabeli 2.

Sume¢ kwadratow roéznic w przy-
padku tego modelu oznaczymy symbo-
lem SST:

SST = Z(yi — §)? = 1900 000

Drugi rzeczoznawca, po przeanalizo-
waniu danych rynkowych doszedt do
wniosku, ze mozliwa jest zalezno$¢

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1

Pow. uzytkowa

Xj

Cena jednostkowa
Yi

1 30,00 6300 zt
2 40,00 5400 zt
3 50,00 5000 zt
4 60,00 4600 7t
5 70,00 4700 zk
Srednia 50,00 5200 zt

Zrodlo: opracowanie wlasne.

pomiedzy powierzchnig uzytkowa a ceng
jednostkowa, i ze zalezno$¢ t¢ mozna
modelowa¢ przy uzyciu funkcji liniowej
postaci:

y=a+hx

gdzie:

y — cena jednostkowa lokalu miesz-
kalnego;

x — powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego;

a — wyraz wolny réwnania (hipote-
tyczna cena jednostkowa miesz-
kania o zerowej powierzchni
uzytkowej);

b — wspodlczynnik kierunkowy linii

regresji (zmiana ceny jednost-
kowej na skutek jednostkowego
wzrostu powierzchni uzytkowej).

A nastepnie wyznaczyl parametry
funkcji liniowej stosujac tzw. metodg naj-
mniejszych kwadratéw (dalej: MNK):

a = 7200;

b = —400;

uzyskujac model, zgodnie z ktérym
liniowe tempo spadku cen jednostko-
wych mieszkan na skutek jednostkowego
wzrostu powierzchni uzytkowej wynosi
40 ztotych, za$ punkt przeciecia prostej
z 0sig Y jest na poziomie 7 200 ztotych.
W oparciu o ten model rzeczoznawca
dokonat oszacowania ceny rynkowej
kazdego z lokali, uzyskujac wyniki
przedstawione w Tabeli 3.

Tabela 2
Pow. uzytkowa Cena jednostkowa Oszacowanie Roéznica Kwadrat réznic
Xj Yi Yi(model) (¥i - Yi(model)) (¥i - Yi(model))?
1 30,00 6300 zt 5200 zt 1100 zt 1210 000
2 40,00 5400 zt 5200 zt 200 zt 40 000
3 50,00 5000 zt 5200 zt -200 zt 40 000
4 60,00 4600 zt 5200 zt -600 zt 360 000
5 70,00 4700 zt 5200 zt -500 zt 250 000
Srednia 50,00 5200zt Suma 1900 000
Zrédio: opracowanie wlasne.
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego Nr 1/2016 (45) -7-
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Tabela 3
Pow. uzytkowa Cena jednostkowa Oszacowanie Roéznica Kwadrat réznic
Xj Yi Yi(model) (¥i - Yi(model)) (Vi - Yi(model))?
1 30,00 6300 zt 6000 zt 300 zt 90 000
2 40,00 5400 zt 5600 zt -200 zt 40 000
3 50,00 5000 zt 5200 zt -200 zt 40 000
4 60,00 4 600 zt 4 800 zt -200 zt 40 000
5 70,00 4700 zt 4400 zt 300 zt 90 000
Srednia 50,00 5200 zt Suma 300 000

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W przypadku tego modelu sume
kwadratow roznic oznaczymy symbolem
SSE:

SSE = Z@ — 7)? = 300 000

Ocena modelu liniowego nastepuje
poprzez podzielenie sumy kwadratow
r6znic obliczonych dla tego modelu SSE
przez sum¢ kwadratow réznic modelu
warto$ci $redniej SST, ktéry pelni tutaj
role omdéwionego wczesniej modelu
referencyjnego:

, _SSE
" =S5t (1).

Powyzszy iloraz nazywany jest
wspolczynnikiem zbiezno$ci i ozna-
czany jest symbolem ¢2. W literaturze
mozna przeczytac, ze wspotczynnik ten
informuje o tym, jaka cze$¢ zmiennosci
zmiennej objasniane] (tutaj: jednostko-
wej ceny rynkowej) nie jest wyjasniona
przez model.

W naszym przypadku wartos$é
liczbowa wspotczynnika zbieznoS$ci

Wynosi:
, SSE 300000 s

® T SsT “1900000
1 oznacza po prostu, ze suma kwadratow
réznic SSE jest rowna okoto 15,8% sumy
kwadratow roznic SST. Tylko tyle, lub az
tyle.

Wspdlczynnik determinacji R? jest
dopelnieniem wspdtczynnika zbieznosci
dojednosciiwyraza si¢ wzorem:

RZ=1 sz SSE 2)
T ¥

i dla analizowanego przyktadu wynosi

0,8421. Znowu, w literaturze mozemy

przeczytaé, ze warto$¢ liczbowa wspot-

czynnika R? informuje o tym, jaka czg$¢

zmiennosci zmiennej objasnianej zostata
wyjasniona przez model (tutaj: okoto
84,2%).

Wroémy ponownie do przykladu
i przeanalizujmy wyniki przedstawione
w postaci graficznej (Rysunek 2)

Na Rysunku 2 zaznaczono ceny
rynkowe, poziom ceny S$redniej oraz
przebieg wyznaczonej linii regresji.
Rozpatrzmy wartos$ci dla mieszkania
o powierzchni 30 m?, ktérego jednostko-
wa cena rynkowa wynosi 6 300 zi, za$
wynik oszacowania jest rowny 6 000 zt.

Dla tej obserwacji wyznaczono
kwadraty roznic pomig¢dzy cena rynkowa

a ceng S$rednig, miedzy ceng rynkowa
a ceng z modelu oraz pomiedzy cena
zmodelu a ceng §rednig:

(v, — #)* = (6300 — 5200)% = 1210 000 ;

(y, — $1)* = (6300 — 6000)* =90 000 ;

(#, — ¥)? = (6000 — 5200)? = 640 000

Rysunek 2

Ceny rynkowe, cena srednia oraz przebieg funkcji regresji liniowej dla przy-

kladunr 1

@ Ceny rynkowe
- Cena srednin

—— Wanoié wg modeln

20,00 30,00 40,00

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Postgpujac w ten sposob dla wszyst-
kich obserwacji uzyskuje si¢ nastgpujace
wyniki:

SST = Z(yE — )2 =1900000 :

S = Z(ﬁ; — %)% = 300 000
SSR = Z@" — $)2 = 1600000

Powyzej pojawila si¢ jeszcze trzecia
suma oznaczona symbolem SSR, ktora
jest rowna sumie kwadratow rdznic
pomiedzy wynikami oszacowan wedtug
modelu, a warto$cig Srednig zmiennej
zaleznej.

Dzielac SSR przez SST rowniez
otrzymuje si¢ warto$¢ wspotczynnika
determinacji:

aSE
~SST ).

Jest tak dlatego, gdyz w sytuacji, gdy
funkcja regresji liniowej jest wyzna-
czona przy uzyciu metody najmniejszych
kwadratow, spetniona jest rowno$é?:

SSR + SSE = 55T 4).

W naszym przypadku oczywiscie
otrzymujemy wynik rowny:
__SSR 1600000
~ SST 1900 000

2 = 0,8421

Reasumujac — wspoélezynnik deter-
minacji R? jest relatywna miarg stopnia
dopasowania modelu do obserwacji,
wzgledem referencyjnego modelu war-
tosci $redniej.

2 Dowdd na to mozna znalezé w wielu
podrecznikach z zakresu statystyki matema-
tycznej.

3. Dlaczego wspolczynnik
R2 moze przyjmowa¢é war-
tosci spoza przedzialu
od0do1l

ak juz zostato to zasygnalizowane
na poczatku artykutu, wartosé

wspotczynnika determinacji R2
moze, w okres$lonych sytuacjach, przyj-
mowac¢ warto$ci liczbowe ponizej zera
lub powyzej jednosci. Przeanalizujmy
kolejny przyktad liczbowy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Przyklad nr 2 (dane oblicze-
niowe z przykladu 1)

Dla danych przedstawionych w przykta-
dzie nr 1 kolejny rzeczoznawca majat-
kowy, z sobie tylko wiadomych wzgle-
dow przyjat, iz oszacowania linii regresji
dokona tylko w oparciu o ceny lokali
o powierzchni 40, 50 oraz 60 m2.
W oparciu o te dane wyznaczyt funkcje
liniowa postaci:

y=a+b-x=7000—-40 -x

Jak widzimy (zobacz Rysunek 3),
przy zastosowaniu tego modelu wyniki
oszacowan dokladnie pokrywaja sig
z cenami rynkowymi dla mieszkan
o powierzchni 40, 50 i 60 mZ2.

Rysunek 3

Ceny rynkowe, cena srednia oraz przebieg funkcji regresji liniowej dla przy-

kladunr2

® Ceny rynkowe
— Cena Sredain

—— Wartost wg modelu

20,00 30,00

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 4

Yi(model)

1 30,00 6300 zt 5800 zt 1210000 250 000 360 000
2 40,00 5400 zt 5400 zt 40 000 0 40 000
3 50,00 5000 zt 5000 zt 40 000 0 40 000
4 60,00 4600 zt 4600 zt 360 000 0 360 000
5 70,00 4700 zt 4200 zt 250 000 250 000 1000 000
Srednia 50,00 5200 zi 1900 000 500 000 1800 000
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego Nr 1/2016 (45) -9-
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Jednocze$nie model ten, dla mieszkan
o powierzchni 20 oraz 70 m2, zwraca
wartos$ci istotnie nizsze od cen rynko-
wych. Porownujac ten model z referen-
cyjnym modelem ceny $redniej otrzymu-
jemy warto$ci przedstawione w Tabeli 4.
Stosujac wzor (2) na wspotczynnik
determinacji otrzymujemy warto$¢:
SSE 500000
RP=1-—=1-——
S8T 1900000
ale stosujac wzor (3) otrzymujemy
wartos$¢:
__SSR 1800000
~ S§ST 1900000

=0,7368;

2

=10,9473

Jak wida¢, w zaleznosci od tego, jaki
zostat zastosowany wzor na R2, uzyska-
lismy rozne wartosci wspotczynnika
determinacji. Stato si¢ tak, gdyz zalez-
nos¢ (4) jest prawdziwa tylko w przy-
padku, gdy funkcja regresji jest wyzna-
czona metoda najmniejszych kwadratow
(MNK). W naszym przyktadzie rzeczo-
znawca zastosowal inng procedurg
doboru funkcji regresji, a w zwiazku
z tym zalezno$¢ (4) nie jest spetniona, co
skutkuje réznymi warto$ciami liczbo-
wymi wspdtczynnika R2,

Kontynuujac, juz czysto hipotetycz-
nie, nasze rozwazania zobaczmy, co si¢
stanie, jesli analizowany model bedzie
»gorszy” od modelu ceny $redniej. Przez
gorszy rozumiemy, ze suma kwadraty
réoznic pomiedzy zaobserwowanymi
cenami rynkowymi a oszacowaniami
modelu bedzie wicksza od sumy
kwadratow rdéznic pomigdzy cenami
rynkowymi a ceng S$rednig (ujmujac
rzecz inaczej: analizowany model bedzie
gorzej szacowata wartosci, niz model
polegajacy na przypisaniu kazdemu
z mieszkan, bez wzgledu na jego
powierzchnig, wartosci rownej Sredniej
cenie jednostkowej).

Przyklad nr3

Przyjmijmy, ze analizowany model ma
nastgpujaca postac:

y=a+b -x=35004+40 -x

Zgodnie z tym modelem ceny
jednostkowe rosng wraz ze wzrostem
powierzchni. Dopasowanie modelu do
cenrynkowych przedstawia Rysunek 4.

Warto$¢ wspolczynnika determinacji
R2 obliczamy, zgodnie z przyjetymi
wzorami, w sposob przedstawiony
w Tabeli 5.

Stosujac wzor (2) otrzymujemy
warto$¢:

SSE 7150000

RR=1-—

SsT - 17 Toogoon . &7632:

ale stosujagc wzér (3) na wspolczynnik
determinacji otrzymujemy warto$¢:

_SSR 2050000
ST 1900000

Jak wida¢, w zaleznosci od zastoso-
wanego wzoru otrzymali§my niejako
jednoczesnie warto$¢ wspotczynnika
determinacji ponizej zera oraz powyzej
jednoscei. (1)

z =1,0789

Oznacza to, ze wspotczynnik deter-
minacji R? powinien stosowany tylko
w przypadku analizy funkcji regresji
liniowej, ktdrej parametry zostaly wy-
znaczone przy uzyciu MNK. Natomiast
nie powinien by¢ stosowany w przypadku
analizy funkcji nieliniowych (oczywiste),
jak rowniez funkcji liniowych, ktérych
parametry zostaly wyznaczone przy
uzyciu metody innej, niz MNK.

Rysunek 4

Ceny rynkowe, cena Srednia oraz przebieg funkcji regresji liniowej dla przy-

Kkladunr 3

1 000 2t ® Ceny rynkowe

Cetsa Srednia
—— Whartodé wg modeln

30003z
20,00 30,00 40,00

Zrodto: opracowanie wiasne.

50,00 60,00 70,00 80,00

Tabela 5
Yi(model)
1 30,00 6300 zt 4700 zt 1210 000 2 560 000 250 000
2 40,00 5400 zt 5100 zt 40 000 90 000 10 000
3 50,00 5000 zt 5500 zt 40 000 250 000 90 000
4 60,00 4 600 zt 5900 zt 360 000 1 690 000 490 000
5 70,00 4700 zt 6300 zt 250 000 2 560 000 1210000
Srednia 50,00 5200 zt Suma 1900 000 7150 000 2 050 000

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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4. Wartos¢ wspolczyn-
nika R? w analizie funkcji
regresji bez wyrazu wol-
nego

ydawaé by si¢ moglo, ze

powyzsze rozwazania majg

charakter czysto teoretyczny,
gdyz z reguly stosuje si¢ pewne pakiety
statystyczne, ktore, niejako automatycz-
nie, wyznaczaja parametry funkcji
liniowej przy uzyciu MNK, a co za tym
idzie r6wnanie (4) zawsze jest spetnione.
Mozna by tak byto zalozy¢, gdyby nie
pewien szczeg6lny rodzaj funkcji re-
gresji liniowej, a mianowicie funkcja
liniowa bez wyrazu wolnego.

Przyklad nr4

Przyjmijmy, Ze z sobie tylko wiadomych
przyczyn, kolejny rzeczoznawca, wyzna-
czajac funkcje regresji liniowej dla
danych z przyktadu nr 1 wybral opcje
,.Stata wynosi Zero” (zobacz Rysunek 5).

W wyniku wykorzystania modutu
,,Regresja” w pakiecie Excel uzyskuje-
my funkcje regresji liniowej bez wyrazu
wolnego postaci:

v=a+b-x=0+933(3) 'x

Jednoczesnie arkusz Excel podaje
warto$¢ wspotczynnika R2 réwnag
0,8578, podczas gdy analiza tej zalezno-
$ci prowadzi do oczywistego wniosku, ze
model jest bardzo zle dopasowany do
obserwacji (zobacz Rysunek 6).

Przeprowadzone obliczenia daja
wartosci przedstawione w Tabeli 6

3 Oznacza przyjecie modelu bez wyrazu wolnego,
a co za tym idzie linia regresji bedzie prze-
chodzi¢ przez poczatek uktadu wspotrzednych.

Rysunek 5
Regresja ? S
Wejicie
== oK
Zakres wejiciowy ¥; 5)59:51513 =7 :J
e Anulyj |
Zakres wejiciowy X: S159:51513 B3 =
- - [ Poma
| Tytuty J Staka wynosi Jero ‘—‘I
| Poziom ufnoéc, S %
-4 =
Opgje wylicia ] ﬁ
@ Zakr Zarnaczenie lej opcji 53
Now| powoduje wymaczeme funkep
Now  regresji bez wyrazu wolnego
Skiadnil
Skiadniki resztowe [ Rozkiad reszt
Stel. skindniki resztowe Rozkiad [inii dopasowane)
Rozkiad normainy
Rozkiad p p o

L.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 6
Ceny rynkowe, cena Srednia oraz przebieg funkcji regresji liniowej dla przy-
kladunr 4

5000z

T804

= Cenn drednia

— Wartoit wg modeln

20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 70,00 BO,00

Zrodlo: opracowanie wiasne.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 6
Yi(model)
1 30,00 6300 zt 2 800 zt 1210000 12 250 000 5760 000
2 40,00 5400 zt 3733zt 40 000 2777778 2151 111
3 50,00 5000 zt 4667 zt 40 000 111 111 284 444
4 60,00 4 600 zt 5600 zt 360 000 1000 000 160 000
5 70,00 4700 zt 6533 zt 250 000 3361 111 1777778
Srednia 50,00 5200 zt Suma 1900 000 19 500 000 10 133 333
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2016 (45) - 11 -
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z ktorych wynika, ze warto$¢ wspot-
czynnika determinacji, w zaleznosci od
zastosowanego WZzoru, wynosi:

i SSE_1 19500000 ey
T ossT T 1900000 ’
albo:
. SSR 10133333
B — = 5,3333

SST ~ 1900 000

Dlaczego tak si¢ stato? Otéz w przy-
padku modeli liniowych bez wyrazu
wolnego modelem referencyjnym nie
powinien by¢ model ceny $redniej*.

Jest to bardzo wazne — oprocz
sytuacji, gdzie brak wyrazu wolnego
wynika wprost z charakteru modelowa-
nego zjawiska, nie powinno si¢ wyzna-
cza¢ funkcji regresji bez wyrazu wol-
nego, gdyz warto$é¢ wspotczynnika R2
wprowadzi nas w blad. Natomiast
w sytuacji, gdy modelowane zjawisko
z natury rzeczy wymaga funkcji regresji
bez wyrazu wolnego, ocena stopnia
dopasowania modelu do obserwacji
powinna by¢ dokonana przy uzyciu innej
miary, niz wspotczynnik determinacji R2
w jego klasycznej postaci.

Zobaczmy jeszcze, zeby uzmystowié
sobie skale mozliwego do popelnienia
btedu, co si¢ stanie, gdy do modelowania
jakiej$ zalezno$ci zastosujemy funkcje
liniowg bez wyrazu wolnego, a miarg
stopnia dopasowania modelu bedzie
klasyczny wspolczynnik R2.

Przykladnr5

Przyjmijmy, ze dla mieszkan o po-
wierzchni uzytkowej 40, 50 oraz 60 m?
stwierdzono ceny rynkowe jak w Tabeli 7.

Jak tatwo zauwazy¢ brak jest tutaj
jakiejkolwiek zalezno$ci pomiedzy po-
wierzchnig uzytkowa, a ceng jednost-
kowa (zobacz Rysunek 7).

Stosujac dla powyzszych danych
modul ,, Regresja” z pakietu Excel i nie
zaznaczajac opcji ,,Stata wynosi Zero”
uzyskamy na wyjsciu model wartosci
$redniej, czyli model postaci:

y = 5000 ;

przy czym warto$¢ wspotczynnika R2
bedzie rowna zero. Taki wynik jest
zgodny z oczekiwaniami. Jesli natomiast
zaznaczymy opcje ,, Stata wynosi Zero”
to uzyskamy® model postaci:

y=97,40 -x ;

przy wspotczynniku determinacji R2
rownym 0,9487 (!!).

Tabela 7
Pow. Cena nr 1 Cena nr 2 Cena nr 3
uzytkowa
40,00 4000 zt 5000 zt 6000 zt
50,00 4000 zt 5000 zt 6 000 zt
60,00 4000 zt 5000 zt 6 000 zt
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Rysunek 7
Cena jednostkowa mieszkan o roznej powierzchni
7 000 zi
6 000 zi 2 ] ®
5 000 zt L L L
4000 zl ® L ] [
3 000 zt
2 000 z1
1 000 zi
0zl
30.00 35.00 40,00 45.00 50.00 55.00 60.00 65,00

Zrodlo: opracowanie wiasne.

5. Dlaczego wspolczynnik
R2 nie przedstawia, wyra-
Zonego w ujeciu procen-
towym, stopnia dopaso-
wania modelu do danych

rzyjrzyjmy si¢ jeszcze raz war-

tosciom liczbowym z przyktadu

nr 1 — ceny rynkowe réznig si¢ od
ceny s$redniej odpowiednio o 1 100, 200,
200, 500 oraz 600 zt (patrz Tabela 1).
Jednocze$nie ceny rynkowe roznig si¢ od
oszacowan uzyskanych przy wykorzy-
staniu liniowego modelu regresji odpo-
wiednio o 300, 200, 200, 200 oraz 300 zt
(patrz Tabela 2). Analizujac tak zesta-
wione wartos$ci liczbowe trudno sie¢
zgodzi¢ z tym, ze model wyjasnit okolo
84% zmiennosci.

Problem polega na tym, ze wyzna-
czajac wspotczynnik R? poréwnujemy
sumy kwadratéw réznic, podczas gdy
z ,,naszego” punktu widzenia® bardziej
wartoSciowa miarg bylyby wielkosci
wyrazone wprost w analizowanych
jednostkach (tutaj w ztotych). Dlatego
lepsza miara opisujaca, jaka cze$¢
zmienno$ci zmiennej zaleznej jest
wytlumaczona modelem, bytaby naste-
pujaca miara:

SSR SSE
“J1-R? =1- [1-22 21— |22 (5).
1-y1-R 1 1 T 1 ST

Mozna to wythumaczy¢ w ten sposob
—wr6¢my do Rysunku 11 przeanalizujmy
jeszcze raz dane dla mieszkania o po-
wierzchni uzytkowej 30 m2. Dla tego
mieszkania roéznica pomiedzy rzeczy-
wistag ceng rynkowa, a ceng Srednig
wynosi 6 300 — 5 200 = 1 100 zli, co

Szerzej: Robert Bartels (University of Sydney Business School): Re-interpreting R-squared, regression

through the origin, and weighted least squares. November 2015.

5 Sprawdzenie obliczen pozostawiamy Czytelnikowi.
Przez ,nasz punkt widzenia” rozumiemy tutaj intuicyjng interpretacj¢ sformulowania ,procent

wytlumaczonej zmiennos$ci”.
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podniesione do kwadratu daje liczbe
réwna 1 210 000. Jednoczesnie rdznica
pomiedzy rzeczywista ceng rynkowa,
a ceng wynikajacg z modelu regres;ji jest
réwng 6 300 — 6 000 =300 zt, co podnie-
sione do kwadratu daje liczb¢ réwna
90 000. Nas bardziej interesuje iloraz:

il 0,273

1100 ’
ktéry mozna w uproszczeniu interpre-
towaé w ten sposob, ze model wytluma-
czyt okoto 72,7% procent roéznicy po-
miedzy ceng rynkowa mieszkania o po-
wierzchni 30 m2, a ceng $rednia, za$
27,3% tej roznicy pozostalo niewy-
tltumaczone.

Natomiast, wyznaczajac poziom
wspotczynnika determinacji R2, pracu-
jemy na kwadratach réznic, czyli w tym
przypadku dokonujemy (w pewnym
uproszczeniu) nastepujacego poréwna-
nia:

3002

W - 0,074

Interpretacja powyzszego wyniku
jest nastgpujaca — model ,thumaczy”
92,6% procent kwadratu rdznicy po-
miedzy ceng rynkowa mieszkania o po-
wierzchni 30 m? a ceng $rednia, za$ 7,4%
kwadratu tej roznicy pozostalo nie-
wytlumaczone.

Co to oznacza? Z jednej strony
rzeczywiscie, jesli warto§¢ wspolczyn-
nika R?Z wynosi zero to oznacza, ze
analizowany model nic nie wnidst
w probe wyjasnienia obserwowanej
zmiennoéci’, za§ w przypadku, gdy jest
on rowny 1 oznacza, ze 100% zmien-
nosci jest wytlumaczone modelem.
Z drugiej strony taki sam efekt uzyskamy
stosujac miarg opisang wzorem (5). Zysk
za$ jest taki, ze bedziemy operowaé na
wielkosciach liczbowych wyrazonych
w interpretowalnych jednostkach (tutaj:
w ztotych). Ujmujac rzecz jeszcze trochg
inaczej, jesli potocznie rozumiemy po-
jecie ,,procent wytlumaczonej zmien-
nosci”, jako przecigtna réznice wartosci
wynikajacych z modelu od wartosci
$redniej, to wspotczynnik R? zawyza tak
rozumiang miar¢ i powinnismy stosowac
wzor (5). Jezeli natomiast jesteSmy
w pelni $wiadomi, ze w przypadku
wspotczynnika R? pomiar dotyczy
kwadratow rdznic, to mozemy poprze-
sta¢c na samym wspotczynniku deter-
minacji.

W Tabeli 8, zeby zobrazowacé réznice
pomigdzy obydwiema miarami stopnia
dopasowania modelu do danych, przed-
stawiamy zestawienie wartosci.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 8
R2 1-41-R2?
0,99 0,90
0,95 0,78
0,90 0,68
0,85 0,61
0,80 0,55
0,75 0,50
0,50 0,29

Zrodto: opracowanie wiasne.

6. Dlaczego porownywa-
nie wspoélczynnikow R2
moze skutkowaé¢ wybo-
rem zlego modelu

olejnym mitem jest, ze spos$rod

r6znych modeli wybra¢ nalezy

ten, dla ktorego wartos¢ licz-
bowa wspolczynnika determinacji RZ2
jest najwyzsza. Otoz nie jest to do konca
prawda; istotne jest bowiem, w jakim
celu budujemy dany model. Jezeli model
ma shuzy¢ szacowaniu warto$ci nieru-
chomosci, to podejscie bazujace tylko
i wylacznie na kryterium wspotczynnika
R? moze by¢ bledne. Postuzmy sie
kolejnym przyktadem.

Przyklad nr 6

Rozpatrzmy dziatania dwoch rzeczo-

znawcow, ktorzy podjeli si¢ dokonac

wyceny mieszkan na jednym z wrocta-
wskich osiedli, zabudowanego 11-kon-
dygnacyjnymi budynkami wykonanymi

w technologii wielkoptytowe;j:

a) Pierwszy rzeczoznawca (a) dokonat
analizy calego wroctawskiego
rynku nieruchomosci. Przeana-
lizowat ogotem 10 tys. transakcji
i ustalil, ze ceny zawieraja si¢
w przedziale od 3 do 20 tys. zt (cena
$rednia rowna 6 000 zi, odchylenie
standardowe 2 000 zt). Na pod-
stawie tych danych zbudowal model
charakteryzujacy si¢ wspotczyn-
nikiem R2=0,90.

b) Drugi rzeczoznawca (b) dokonat
analizy cen wylacznie w 11-kon-
dygnacyjnych budynkach potozo-

nych na terenie analizowanego
osiedla. taczna liczba transakcji
wyniosta 50. Ceny jednostkowe
mieszkan zawieraly si¢ w granicach
od 4 do 6 tys. zl, przy cenie $redniej
5000 zt i odchyleniu standardowym
500 zt. W oparciu o te dane zbu-
dowat model regresji dwoch zmien-
nych objasniajacych (powierzchnia
uzytkowa mieszkania i potozenie na
kondygnacji), dla ktorego wartosé
wspolczynnika R2 wyniosta ,,za-
ledwie” 0,10.

Pytanie brzmi, ktéry z modeli
powinno si¢ stosowa¢ do szacowania
warto$ci rynkowej lokali na tym
konkretnym osiedlu?

Z punktu widzenia sposobu wyko-
rzystywania ekonometrycznego modelu
wyceny nieruchomosci alternatywna
miarg dopasowania wynikow oszacowan
do obserwacji rynkowych jest tzw.
standardowy blgd estymacji, ktory
wyraza si¢ wzorem:

SSE

m (6)7

gdzie N jest to liczba obserwacji
rynkowych, a wystgpujaca w mianow-
niku réznica (N — 2) jest korekta liczby
obserwacji ze wzgledu na tzw. liczbe
stopni swobody. Warto przy tym zazna-
czy¢, ze w przypadku stosunkowo duzej
liczby obserwacji N, zblizone wartoSci
btedu standardowego estymacji uzyska
si¢ rOwniez przy zastosowaniu nastepu-
jacej zaleznosci®:

SSE

N

).

7 Wzgledem referencyjnego modelu wartosci $redniej.

8 Ze wzgledu na to, Ze celem niniejszego artykutu nie jest thumaczenie pewnych zatozen statystyki mate-
matycznej, w tym tzw. liczby stopni swobody, w dalszej czgsci artykutu bedziemy uzywac wzoru (7),

co bedzie bardziej czytelne dla odbiorcow artykutu.
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Interpretacja tej miary jest nastepu-
jaca — standardowy btad estymacji
pokazuje, o ile, w przyblizeniu, wyniki
obserwacji (tutaj: jednostkowe ceny
rynkowe), beda si¢ r6zni¢ od wartoSci
oszacowanych przy zastosowaniu da-
nego modelu. Na przyktad, jesli przy
uzyciu modelu regresji jednej zmiennej
(powierzchnia uzytkowa) warto§¢ ryn-
kowa 1 m? mieszkania o powierzchni
uzytkowej 50 m? wynosi 5 000 zl,
a standardowy btad estymacji wynosi
300 zt to oznacza, w uproszczeniu, ze
przecigtnie ceny jednostkowe mieszkan
o tej powierzchni begda si¢ rézni¢ od
oszacowanej wartosci o okoto 300 zt.

W przypadku, gdy znane jest od-
chylenie standardowe cen rynkowych od
ceny $redniej, wyrazone wzorem’

st
o=

to, biorac pod uwage zaleznosci wynika-
jace ze wzoréw (1-4), mozna dokonaé
nastepujacego przeksztalcenia:

62
SSEISST-(1-RY) ¢ ¢ 9

co oznacza, ze¢ blad standardowy
estymacji jest rowny pierwiastkowi
kwadratowemu z iloczynu kwadratu
odchylenia standardowego obserwacji
rynkowych oraz wspotczynnika zbiez-
nosci.

®)

Powrdémy teraz do naszego przykta-
du — pierwszy rzeczoznawca zbudowat
model, dla ktorego wspolczynnik deter-
minacji R2 wynosi 0,90, przy odchyleniu
standardowym cen rynkowych od ceny
$redniej rownym 2 000 zl. Poniewaz
model przeci¢tnie ttumaczy 90% kwa-
dratow réznic, to niewyjasnione pozo-
stalo 10%, co daje nastepujacy standar-
dowy blad estymacji:

SSE
-1 = Ja? - g2 = 2000201 = 632.

Powyzszy wynik mozna interpreto-
waé w ten sposéb, ze przecig¢tny biad
oszacowania uzyskiwany przy uzyciu
tego modelu bedzie wynosit okoto 632 zt
za 1 m2 powierzchni uzytkowe;.

Drugi rzeczoznawca zbudowat mo-
del, dla ktérego wspdtczynnik deter-
minacji R2 wynosi 0,10. Biorgc pod
uwage, ze odchylenie standardowe
wynosi 500 zt uzyskujemy nastgpujacy
wynik:

SSE
= [-1=Vo? gt = 50009 =474

Oznacza to, ze z punktu widzenia
odchylen cen rynkowych od oszacowan
modelu, model drugiego rzeczoznawcy
charakteryzuje si¢ mniejszym btedem
estymacji, pomimo bardzo niskiej war-
tosci wspotczynnika R2.

Reasumujagc — z punktu widzenia
wykorzystania modelu regresji do sza-
cowania warto$ci rynkowej nierucho-
mosci (np. lokali mieszkalnych), gdzie
przez warto$¢ rynkowa rozumie si¢ cene,
wokot ktorej oscylujg rzeczywiste ceny
nieruchomosci o analogicznej charakte-
rystyce rynkowej, lepszym moze by¢
model, ktéry tlumaczy maty procent
stosunkowo matej zmiennos$ci cen, niz
model, ktory tlumaczy duzy procent
relatywnie duzej zmiennosci cen. W tym
zakresie wspoélczynnik determinacji
niekoniecznie jest najwlasciwsza miarg
dopasowania modelu do obserwacji
rynkowych, zwlaszcza, ze jest ona
ilorazem sum kwadratdow rdznic, co
moze prowadzi¢ do btednej interpretacji
jego wartosci liczbowe;.

Niska warto$¢ wspétczynnika R2 nie
oznacza automatycznie, ze model jest
zty, lecz moze oznaczac, iz dobor danych
do bazy jest tak trafny, iz zmiennos$¢ cen
w zdecydowanej wigkszosci ma cha-
rakter odchylen losowych, ktorych nie da
si¢ wytlumaczy¢ zadnymi cechami
rynkowymi.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

DISINFORMATION FACTOR R2

Summary

The article treats about the analysis of the coefficient of determination R?as a measure of the degree of matching multiple
regression model to the observed market prices of the property. The article focuses on selected characteristics of R2
coefficient, in particular the common errors that are made, which include: incorrect interpretation of the formula of R2,
determination of R? coefficient for linear regression through the origin and the wrong interpretation of the numerical
value of the R? coefficient. The article also criticizes the accepting a numerical value R2, as the decisive critetrion for the
selection of an econometric model of valuation.
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statistical method in market research, linear regression, hedonic models, coefficient of determination R2
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PRAWOD 3
e |
ZMIANA USTAWY O LASACH H
30 kwietnia 2016r. weszta w zycie Ustawa z dnia 13 kwietnia 2016r.  « = Zeeme - : & M 35
o zmianie ustawy o lasach (Dz.U. 2016r. poz. 586), zgodnie z ktora Skarb L
Panstwa (Lasy Pafistwowe) uzyskal m.in. prawo pierwokupu gruntow e “% -

zalesionych sprzedawanych przez osoby fizyczne, osoby prawne lub jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawne;j.

Podpisana nowela wprowadza do ustawy o lasach w art. 37a ust. 1 mechanizm stanowiacy, iz w przypadku sprzedazy
przez osoby fizyczne, osoby prawne lub jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, gruntow:

¢ oznaczonych jako las w ewidencji gruntow i budynkow,

e przeznaczonych do zalesienia okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

e lasow objetych uproszczonym planem urzgdzenia lasu lub decyzja okreslajaca zadania z zakresu gospodarki lesnej,

o Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe, przystuguje z mocy ustawy prawo pierwokupu tych
gruntow.

W ramach procedury skorzystania z tych uprawnien nadlesniczy za posrednictwem wilasciwego dyrektora regionalnej
dyrekcji Lasow Panstwowych kieruje pisemny wniosek do Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych o wyrazenie
zgody na nabycie gruntu.

Nadlesniczy jest uprawniony do zlecenia okreslenia przez rzeczoznawce majatkowego wartosci gruntu, ktorego
dotyczy wniosek. Ponadto zgodnie z przyjeta ustawa, jezeli nadlesniczy uzna, ze cena okre§lona w dotyczacych gruntu
umowie lub jednostronnej czynno$ci prawnej razaco odbiega od wartosci rynkowej gruntu, moze wystapi¢ do sadu
o ustalenie ceny tego gruntu. W takim przypadku Sad ustala cen¢ w oparciu o warto$¢ nieruchomosci okreslong zgodnie
z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Ustawa wprowadza roéwniez zasadg, iz czynnos$ci prawne dokonane niezgodnie z przyjetymi regulacjami,
w szczegllnosci bez zawiadomienia nadle$niczego, sa niewazne.

Ponadto ustawa wprowadzila obowigzek ogltaszania w Biuletynie Informacji Publicznej informacji o wykonaniu przez
Lasy Panstwowe prawa pierwokupu lub prawa wykupu wraz z podaniem danych dotyczacych nabytego gruntu
(wojewddztwo, powiat, gmina, nazwa oraz numer obrgbu ewidencyjnego, a takze numer dziatki ewidencyjnej) oraz ceny,
za jaka nastgpito nabycie.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. 2016r. poz. 586 oraz bip.lasy.gov.pl.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2016 (45) -15-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

INWESTOWANIE
W NIERUCHOMOSCI

A NIEPEWNOSC USTALEN
PLANISTYCZNYCH

Krzysztof Gabrel
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2055

Streszczenie

Ograniczona i ciagle niewystarczajaca ilo§¢ obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego rodzi
niepewnosc¢ co do rzeczywistych mozliwosci inwestycyjnych terendw pozbawionych takich opracowan. Przeprowadzona
analiza odnotowanych opinii oraz opisanych przykladow wskazuje, ze aktualny stan regulacji prawnych zwiazanych
z planowaniem przestrzennym oraz praktyka ich stosowania sprawia duze problemy administracji samorzadowej, inwesto-
rom, wlascicielem nieruchomosci, ale takze rzeczoznawcom majatkowym. Jako beneficjantow ,,niepewnosci planistycz-
nej” rozne $rodowiska wskazuja czesto siebie nawzajem. Z praktyki wynika, ze ze wzgledu na nieprecyzyjnos¢ przepisow
prawa, wystepujace elementy uznaniowos$ci przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, orzecznictwo sadowo
administracyjne itp. znajduja si¢ przyklady ktore moga potwierdzaé, zaréwno jeden jak i drugi punkt widzenia. Zasadnym
wydaje si¢ opracowanie, a nastepnie poddanie ich konsultacjom z réznymi Srodowiskami, przepiséw rangi ustawowej
w zakresie kompleksowej regulacji dotyczacej procesu inwestycyjno—budowlanego.

W artykule przyblizono strategiczne cele gospodarowania i zarzadzania przestrzenia. Zidentyfikowano podstawowe
problemy w obszarze planowania przestrzennego utrudniajace oceng potencjalu inwestycyjnego nieruchomosci.
Zobrazowanie ,,stabych stron” aktualnie przyjetych rozwiazan moze by¢é pomocne w podejmowaniu decyzji inwesty-
cyjnych na rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe

optymalne uzytkowanie przestrzeni, zarzadzanie przestrzenia, ocena potencjatu nieruchomosci, decyzje o warunkach
zabudowy, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Wstep

punktu widzenia teorii gospo-

darka przestrzenna to catoksztalt

zagadnien, problemow, idei,
koncepcji 1 wizji dotyczacych szeroko
rozumianej gospodarczej sfery dziatal-
nosci cztowieka odniesionej do prze-
strzeni 1 stanowiacej jej przestrzenng
reprezentacje.! Pod pojeciem gospodarki
przestrzennej mozna réwniez rozumiec¢
wszelka dziatalno$§¢ majaca doprowa-
dzi¢ do racjonalnego wykorzystania
przestrzeni w zakresie zgodnym z po-
trzebami spoteczenstwa.? Potrzeba
przeksztalcen przestrzeni wynika z ko-
niecznos$ci dostosowania jej do potrzeb
cztowieka (potrzeby spoteczne), ale
takze wigze si¢ z koniecznos$cig uwzgled-
niania uwarunkowan ekologicznych
i ekonomicznych.? Takie wzajemne
powigzania skutkuja tym, ze przez
strategiczny cel gospodarowania prze-

strzenig nalezy uzna¢ zrownowazony
rozwoj oparty o trzy filary: spoteczny,
ekonomiczny i ekologiczny, a realizacja
tego celu nastgpuje poprzez dziatania
planistyczne.* Optymalne uzytkowanie
przestrzeni jest czesto definiowane jako
takie jej wykorzystanie, ktore sposrod
fizycznie mozliwych i prawnie dopusz-
czalnych form uzytkowania generuje jej
najwyzsza warto$¢ ekonomiczng.>

Powyzsze to nicktore z zalozen
prawidlowego zarzadzania przestrzenia,
ktore wynikaja z dorobku naukowego
dyscypliny zajmujacej si¢ tym zagadnie-
niem. Jednak realizacja tych celow
nast¢puje na bazie obowigzujacych
regulacji prawnych, a przede wszystkim
na podstawie ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U.

I Bajerowski T., Regionalistyka — gospodarka przestrzenna w: Podstawy teoretyczne gospodarki
przestrzennej i zarzadzania przestrzenia, pod red. Bajerowskiego T., Olsztyn 2003, s. 13.

2 Cymerman R., Bajerowski T., Kryszk H., Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, Olsztyn 2006, s. 5.

3 Cymerman R., Skutki ekonomiczne planowania przestrzennego i rola rzeczoznawcéw majatkowych
w ich prognozowaniu, w: Materialy XX Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych
Gospodarowanie przestrzenia ,,nad” i,,pod” gruntem, Katowice 2011, s. 141.

Cymerman R., Gmina jako autor i realizator miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w kontekécie zadan urbanistow i rzeczoznawcow majatkowych, w: Materialy konferencyjne
z I Konferencji Naukowo —Technicznej PSRWN, Gdansk 2001, s. 8.

Hermann B., Narzedzia obliczeniowe pomocne rzeczoznawcy majatkowemu w oszacowaniu skutkow

finansowych uchwalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w: Biuletyn
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, Nr2/2001.
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z 2015r. poz. 199 z podzniejszymi
zmianami). W ostatnich latach z bardzo
roznych stron, w tym od 0séb uczestni-
czacych zardwno w procedurach admi-
nistracyjnych zwigzanych z planowa-
niem przestrzennym, urbanistow, ale
takze inwestorow i uczestnikow rynku
nieruchomosci, dochodza glosy bardzo
negatywnie wyrazajace si¢ o stosowa-
nych aktualnie rozwigzaniach. Brak
jednoznacznosci kryteriow, a takze duza
doza swobody w ksztattowaniu prze-
strzeni, w przypadku braku obowigzu-
jacych na danym tereniec miejscowych
planow zagospodarowania przestrzen-
nego, rodzi réwniez istotne problemy
w okre$laniu wartosci nieruchomosci
zlokalizowanych na takim obszarze.

Identyfikacja podstawo-
wych obszarow proble-
mowych

tym miejscu nalezy przy-
pomnieé, ze istotne zmiany
w systemie gospodarowania

przestrzeniag zostaly wprowadzone
w dniu 11 lipca 2003 roku, czyli w dniu
wejscia w zycie ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, ktora zastapila
dotychczas obowigzujace przepisy usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 roku. W zamie-
rzeniu ustawa ta miata uprosci¢ i przy-
spieszy¢ proces inwestycyjny. Wezesniej
obowigzujace przepisy wymagaty, po-
mimo istnienia na danym terenie
obwigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), jeszcze przed wystapieniem
o wydanie decyzji pozwolenia na
budowg, uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu
(WZiZT). Wprowadzone w 2003 roku
zmiany w tym zakresie spowodowaty, ze
w sytuacji obowigzywania MPZP, ko-
nieczne stato si¢ wystapienie wylacznie
o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe¢. Zmiana ta byla wowczas
pozytywnie odebrana przez potencjal-
nych inwestorow. Nalezy jednak za-
uwazy¢, ze réwnolegle wprowadzono
wowczas przepis o utracie waznosci
wszystkich dotychczas obowiagzujacych
planow zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonych przed 1 stycznia
1995r., co z kolei skutkowato tym, ze
w przypadku wigkszosci gmin z dniem
1 stycznia 2004r. pokrycie MPZP
drastycznie spadto, a w czgséci przypad-
koéw spadto nawet do zera. Dodatkowo
zasada fakultatywno$ci uchwalania

MPZP wyrazajaca si¢ tym, ze MPZP
moga, ale nie musza by¢ uchwalane,
utrwalita na cate lata brak takich
opracowan dla znacznych obszarow
gmin. Tym samym w sposob zasadniczy
wzrosta rola decyzji o warunkach
zabudowy (WZ), ktéore w przypadku
braku MPZP stanowig podstawowy
instrument gospodarowania przestrzenia
przez wojta, burmistrza lub prezydenta
W nastgpstwie rozpatrywania stosow-
nych wnioskéw inwestorow. Co prawda
ustawa z dnia 27 marca 2003 roku
podniosta role i znaczenie studiow
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego (SUiKZP) jako
obligatoryjnego dokumentu ustalajacego
polityke przestrzenng danej gminy,
jednak SUIKZP nie posiadaja walorow
aktu prawa powszechnie obowiazuja-
cego, stanowigc jedynie akt wewnetrzny,
wigzacy wojta, burmistrza, prezydenta
miasta oraz rade gminy, przy sporzadza-
niu oraz uchwalaniu MPZP, ale jedno-
cze$nie nie rodzacy juz tych skutkow
przy wydawaniu decyzji WZ, ktoérych
wydawanie oparte jest wylacznie na
zasadach ogdlnych wyrazonych w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz na podstawie prze-
pisow szczegolnych (odrebnych). Brak
MPZP rodzi niepewnos$¢ co do rzeczy-
wistych mozliwosci inwestycyjnych
terené6w pozbawionych takich opraco-
wan. Z jednej strony ogranicza to
potencjalnych inwestorow zdanych
w tym wypadku na ,ocenno$¢” ich
wnioskow o wydanie WZ, co przy nawet
obiektywizacji podejmowanych decyzji
przez decydentéw 1 kierowaniu si¢
wylacznie miarodajna oceng stanu
faktycznego i S$cistego przestrzegania
przepisoOw zawsze pozostawia margines
uznaniowos$ci. Z drugiej natomiast
strony ogranicza organy gmin w ksztat-
towaniu przestrzeni z poszanowaniem
fadu przestrzennego. Stan taki jest
w duzej mierze spowodowany przyjeta
linia orzecznicza sadow administra-
cyjnych, zgodnie z ktora restrykcyjna, ze
wzgledu na interes publiczny, literalna
wyktadnia przepisow ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym dotyczaca wydawania WZ nie moze
prowadzi¢ do automatycznego uznania
prymatu tadu przestrzennego nad pra-
wem wilasnos$ci. Wskazywanie przez
sady na konieczno$¢ przyktadania
nalezytej uwagi zasadzie polegajacej na
prawie do zabudowy, jak tez wystrzega-
nia si¢ zachowan nadmiernie forma-
listycznych, nieproporcjonalnych do
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potrzeb interesu publicznego, jak si¢
wydaje moze by¢ postulatem co do
zasady stusznym, ale skutkuje to rowniez
lokalizowaniem niektorych obiektow
w miejscach do tego obicktywnie
nieprzystajacych, ale takze coraz po-
wszechniej zauwazanemu rozpraszaniu
zabudowy.

Z. punktu widzenia decy-
dentow samorzadowych

rzedstawiciele administracji

wskazuja, ze obowigzujace

regulacje prawne skutkuja tym,
ze korzyS$ci czerpig zazwyczaj wiasci-
ciele terendw 1 prywatni inwestorzy,
a koszty ponosi budzet gminy. Tak
wynika m.in. z referatu Prezydenta
Poznania Ryszarda Grobelnego wyglo-
szonego na konferencji ,,Skutki finanso-
we planowania przestrzennego — kon-
sekwencje dla rozwoju”, ktora odbyta sig
5 grudnia 2013 roku w Poznaniu.
Prezydent Poznania w swoim wystapie-
niu stwierdzit, ze obowigzujacy system
prawny obejmuje decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
ktére sg odpowiedzialne za nietad
przestrzenny w naszym kraju. Przepisy te
sa zle skonstruowane. Opieraja si¢ na
zasadzie tzw. sasiedztwa, szerokich
interpretacjach (orzecznictwo SKO)
iczesto ztych analizach urbanistycznych.
Fatalna jest ustawa o planowaniu
przestrzennym, gdyz daje faktyczne
uprzywilejowanie decyzjom o warun-
kach zabudowy przed miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego. ,,Jesli nie jest napisane, zZe nie
wolno, to znaczy, ze wolno. Im bardziej
kontrowersyjny obiekt, tym {tatwiej
mozna znalezé uzasadnienie do jego
lokalizacji” — stwierdzit Ryszard Gro-
belny.®

W trakcie tej samej konferencji Wie-
staw Bielawski — Zastgpca Prezydenta
Miasta Gdanska przypomnial, iz za-
rowno $rodowisko samorzadowe (np.
Zwiazek Miast Polskich) jak i zawodowe
(urbaniséci) nie tylko negatywnie wy-
powiadaly si¢ na temat tzw. decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, ale takze proponowaty
konkretne projekty zmian w ustawo-
dawstwie. W dalszej cze$ci swojego
wystapienia stwierdzil, ze juz w 2005
roku Unia Metropolii Polskich wystapita
z nowelizacja ustawy o planowaniu

6 http://www.zmp.poznan.pl/aktualnosc—937—konferencja_skutki_finansowe planowania.html
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i zagospodarowaniu przestrzennym.
Podobnie Izba Urbanistow, ktora kilka lat
temu przygotowata projekt nowelizacji
ustawy eliminujacy decyzje o warunkach
zabudowy.’

Podnoszony jest poglad, zarowno
w literaturze przedmiotu jak i w orzecz-
nictwie sagdowym, sprowadzajacy si¢ do
konstrukeji uznajacej prawo do zabu-
dowy za nierozerwalny element prawa
wlasnosci, co skutkuje ograniczeniem
wiadztwa planistycznego gmin.?

Niepewnos¢ inwestorow
i uczestnikOw rynku nie-
ruchomosci

ala ilos¢ obowiazujacych

MPZP, a tym samym opie-

ranie si¢ przy ocenie mozli-
wosci co do zmiany sposobu zagospoda-
rowania danego terenu na decyzjach WZ
budzi rowniez zastrzezenia inwestorow,
wilascicieli nieruchomosci oraz poten-
cjalnych nabywcow, tylko z innych
powodow niz przedstawicieli admini-
stracji.

Na to, ze brak MPZP przysparza
ktopotow zaréwno deweloperom, jak
i wlascicielom gruntéw wskazuje m.in.
Zbigniew Juraszka, prezes spotki dewe-
loperskiej Atal. Dodatkowo stwierdza, ze
deweloper musi mie¢ pewnos$¢ co do
mozliwo$ci realizacji planowej inwe-
stycji, co z kolei powoduje podpisywanie
najczesciej umoéw warunkowych i na-
stepnie wiclomiesigczne oczekiwanie na
decyzje WZ, bez gwarancji jej otrzy-
mania zgodnie z treScig zlozonego
wniosku.’

Z kolei Stawomir Horbaczewski
wiceprezes spotki Marvipol podnosi, ze
brak planéw to jedna z kluczowych
barier dla nowych inwestycji. Opieranie
si¢ na WZ sprzyja jego zdaniem duzej
dowolnosci decyzji urzednikow i pro-
wadzi do utrudnien w ostatecznym
uzyskaniu pozwolenie na budowe,
a w konsekwencji do wydtuzenia czasu
realizacji inwestycji, co moze powo-
dowa¢ drastyczne rdéznice pomigdzy
planowang wartosciag inwestycji a jej
wartoscia w momencie oddawania do
uzytku. Zdaniem Horbaczewskiego
nawet najbardziej profesjonalni dewelo-
perzy ze $wietnie przygotowanymi
projektami sg bezradni wobec nieprze-
widywalno$ci postgpowania admini-
stracyjnego.!?

Na fakt, ze MPZP umozliwia pre-
cyzyjne oszacowanie rentownosci pro-
jektu jeszcze przed zakupem dzialki, co
zmniejsza ryzyko inwestycyjne wska-
zuje Malgorzata Ostrowska z J.W. Con-
struction. Ponadto zauwaza, ze oczeki-
wanie na warunki zabudowy trwa
miesigcami, tymczasem wydtuzenie
czasu potrzebnego na przygotowanie
inwestycji wptywa na wzrost jej kosz-
tow.!!

Kilka przykladow z prak-
tyki

ak wyraznie wynika z przywol-

anych powyzej wypowiedzi za-

strzezenia co do stanu aktualnego
majg zaré6wno przedstawiciele admini-
stracji samorzadowej, jak i inwestorzy
oraz wlasciciele nieruchomosci. Jako
beneficjantow tych rozwigzan wskazuja
jednak siebie nawzajem. Praktyka wy-
kazuje, ze ze wzgledu na niepre-
cyzyjno$¢ przepisOw prawa, clementy
uznaniowo$ci przy wydawaniu decyzji,
orzecznictwo sgdowo administracyjne
itp. znajda si¢ przyktady ktére moga
potwierdzaé¢, zaréwno jeden jak i drugi
punkt widzenia.

O dominujacej roli inwestorow w sy-
tuacji braku MPZP moze S$wiadczy¢
lokalizowanie obiektow nietypowych
lub w Zzaden sposob nieprzystajacych do
funkcji zabudowy wystepujacej w sa-
siedztwie, wbrew woli zaré6wno wto-
darzy, jak 1 mieszkancow gminy.
Przyktadem moze by¢ préba wybudowa-
nia zakladu pogrzebowego ze spopie-
larniag zwlok w bezposrednim sasiedz-
twie rewitalizowanych terendw rekre-
acyjnych (ze stawami, plaza, wieza
widokowg), mini pola golfowego, za-
budowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz sali bankietowej ,,domu wesel-
nego”, co mialo miejsce w Bialym-
stoku.'? Inwestor otrzymat decyzje WZ
umozliwiajaca realizacj¢ zabudowy
handlowo —ustugowej i dopiero na etapie
procedury wydawania pozwolenia na
budowe okazato si¢, Zze zamierzeniem
inwestora jest realizacja zaktadu pogrze-
bowego ze spopielarnig zwlok. Tego typu

inwestycja w zaden sposob nie uzupel-
niata funkcjonalnie obszaru na ktorym
miata zosta¢ zlokalizowana, a mozna
nawet stwierdzi¢, ze wprost z dotych-
czasowym sposobem zagospodarowania
tego terenu kolidowata. Biorac jednak
pod uwage obowiazujace regulacje
prawne, brak jest precyzyjnych narzedzi,
ktére umozliwiatyby wiasciwym orga-
nom odmowe¢ wydania stosownych
decyzji zakazujacych realizacji tego typu
inwestycji w sytuacji braku MPZP.
W omawianym przypadku na uwage
zashuguje rowniez fakt, ze spopielarnie
zwlok nie zostaly zaliczone do obiektow
mogacych nawet potencjalnie oddzia-
lywaé na $rodowisko w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
9 listopada 2010 roku w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco od-
dziatywac¢ na srodowisko (Dz.U. Nr 213,
poz. 1397).

Innym zobrazowaniem ograniczen
zwiazanych z miarodajng oceng poten-
cjalu inwestycyjnego nieruchomosci
moze by¢ przyktad nieruchomosci, ktora
w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Bia-
legostoku potozona byta na obszarze,
ktéry w czedci graficznej zostat ozna-
czony jako ,,obszar systemu przyrodni-
czego miasta”, ale jednocze$nie znalazt
si¢ w tym samy SUIKZ w zakresie
mozliwo$ci rozmieszczenia na tym tere-
nie ,,obiektow handlowych o po-
wierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2”.
Zapisy te wzajemnie si¢ wykluczaty,
poniewaz na obszarach wchodzacych
w sktad systemu przyrodniczego miasta
wykluczona zostala mozliwos¢ roz-
mieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej
2 000m2, co wprost wynikalo z czesci
tekstowej SUIKZP. Bez dokonania
stosownej korekty studium, rada gmina
uchwalita MPZP, w ktorym dla tego
terenu przyjeta przeznaczenie umozli-
wiajace realizacj¢ zabudowy ustugowej,
handel wielkopowierzchniowy wraz
z urzadzeniami towarzyszacymi, par-
kingiem wielopoziomowym. Wydaje si¢,
ze nie bez znaczenia mogt by¢ fakt, ze
nieruchomos$ci zlokalizowane na tym
terenie stanowily wlasnos$¢ gminy
i planowana byta ich sprzedaz w drodze

7 http://www.mpu.pl/konf2013.php?p=program

8 Zob. Zatgcznik nr 2 do Stanowiska Unii Metropolii Polskich z 24 kwietnia 2013r. w sprawie
sukcesywnej kodyfikacji prawa urbanistycznego (planowania i zagospodarowania przestrzennego).

9 GawronskaA., Ziemia bez planu, Rzeczpospolita, 28 czerwca 2013,s. B7.

10 tamze
I tamze

12 http://www.poranny.pl/wiadomosci/
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przetargu. Nalezy zauwazy¢, ze Woje-
woda Podlaski w swoim rozstrzygnigciu
nadzorczym stwierdzil niewaznos$¢ tej
czesci MPZP. Wowczas dla tej czgscei
nieruchomosci, ktore byly objete roz-
strzygnigciem nadzorczym wojewody
zostata wydana przez prezydenta miasta
WZ, zgodnie z ktéra na tym terenie
umozliwiono realizacje¢ wielofunkcyj-
nych obiektow ustugowo-handlowych
o powierzchni sprzedazy do 20 tys. m2.
Oczywiscie nastgpito to bez korekty
SUIKZP. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze
w uzasadnieniu WZ wprost wskazano, ze
,,do wywiedzenia funkcji obiektu zasto-
sowano szerokie pojecie <<dobrego
sgsiedztwa>>", a analiza objcto calg
stref¢ Srddmiejskg miasta. W tym
miejscu mozna postawi¢ pytanie, czy
analogicznie postapilyby organy gminy
gdyby nieruchomosci na tym terenie nie
stanowily wilasnosci gminy, lecz pod-
miotéw prywatnych. W jaki miarodajny
sposob mozna okresli¢ mozliwosci
inwestycyjne takich nieruchomos$ci na
etapie obowigzywania samego SUIKZP,
po wydaniu rozstrzygni¢cia nadzorczego
przez wojewode wzgledem MPZP i bez
korekty sprzecznych zapisow SUIKZ.
W jaki sposob rzeczoznawca majatkowy
moze okres§lic najbardziej prawdopo-
dobny sposdb uzytkowania takich
nieruchomosci. Czy jest mozliwos¢
znalezienia nieruchomosci podobnych,
a wigc charakteryzujacych podobnymi
uwarunkowaniami planistycznymi przy
okreslaniu warto$ci rynkowej nieru-
chomosci. Jak si¢ wydaje WZ jest tylko
urzgdowym potwierdzeniem mozliwej
do realizacji zmiany sposobu uzytko-
wania danej nieruchomosci. Jednak te
mozliwo$ci obiektywnie powinny istnie¢
zaréwno przed wydaniem decyzji jak i po
jej wydaniu. Mozliwosci te powinny
wynika¢ z lokalizacji ogolnej i szcze-
gbétowej nieruchomosci, jej sasiedztwa,
dostepu do urzadzen infrastruktury
komunalno—technicznej, dostepu do
drogi publicznej oraz ograniczen wyni-
kajacych z przepiséw prawa. W decyzji
WZ brak jest formalnie elementu
wladztwa gminy w ksztaltowaniu prze-
strzeni. Decyzja WZ jest jedynie efektem
analizy okolicznosci faktycznych
i prawnych, zakonczonej zatwierdze-
niem (lub odmowag zatwierdzenia) dla
danej nieruchomosci formy zmiany
dotychczasowego sposobu uzytkowania
nieruchomosci — zaproponowanej przez
inwestora we wniosku. Odmowa wy-
dania decyzji swiadczy o tym, ze ze
wzgledu na okoliczno$ci wymienione
powyzej (faktyczne lub prawne) taka
inwgstycja nie moze zosta¢ zrealizowa-
na.

Z jakze odmienng sytuacja mamy do
czynienia w przypadku innej nierucho-
mosci zlokalizowanej rowniez na terenie
Bialegostoku, ale stanowigcej wlasnosé
podmiotu prywatnego. Nieruchomo$¢ ta
zabudowana halg sportows, potozona
byta na terenie pozbawionym obowig-
zujacego MPZP. Inwestor wystapit
o wydanie WZ polegajacej na zmianie
sposobu zagospodarowania w zakresie
rozbidrki tej hali i wprowadzeniu na tym
terenie funkcji mieszkaniowej i ustugo-
wej. Pomimo tego, ze wzglgdem nie-
ruchomosci sgsiednich byly wydawane
decyzje WZ umozliwiajace wprowa-
dzenie funkcji mieszkaniowych wielo-
rodzinnych z ustugami (z powotlaniem
si¢ na zasade ,,dobrego sgsiedztwa”), to
w przypadku tej nieruchomosci nastgpita
odmowa wydania decyzji WZ, zgodnej
z wnioskiem inwestora. Zupetnie od-
mienna, wzgledem tej z poprzedniego
przykladu, byla woéwczas argumentacja
zawarta w uzasadnieniu do odmowy wy-
dania decyzji. Wskazane zostalo ,,prze-
znaczenie” wnioskowanego terenu
w SUIKZP (sportowo-rekreacyjne),
a takze podkreslano fakt, ze ,, wniosko-
wana inwestycja zlokalizowana jest na
terenie, gdzie brak jest jednolitej, funkcji
zabudowy, a tym samym brak jest
mozliwosci okreslania nadrzednego jej
charakteru oraz wiodgcego typu za-
gospodarowania terenu”. Wydaje si¢
oczywistym, ze argumentacja ta zawie-
rata znamiona pozamerytorycznej w ro-
zumieniu przepisdéw o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, a po-
dyktowana byta jedynie zamiarem za-
chowania hali sportowej, co wprost
wynikato z pogladéw wyrazanych przez
przedstawicieli Gminy Biatystok w lo-
kalnych mediach.'"* Decyzje odmowne
Prezydenta Bialegostoku byly uchylane
przez Samorzadowe Kolegium Odwo-
tawcze, a w dalszej kolejnosci nastapito
wytaczenie Prezydenta Biategostoku
i przekazanie tej sprawy do zatatwienia
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Burmistrzowi Miasta i Gminy Lapy,
ktory wydat m.in. decyzje WZ zgodnie
z ktérg mozliwa byla zmiana sposobu
zagospodarowania tej nieruchomosci
zgodnie z wnioskiem inwestora. Osta-
tecznie, po kilku latach procedur admi-
nistracyjnych, nastgpila rozbiorka hali,
ale jednocze$nie uchwalony zostat
MPZP, ktory zablokowal planowane
inwestycje, wprowadzajac przeznacze-
nie tego terenu, jako ustugi sportu
irekreacji.!

Kolejnym przyktadem bezposred-
niego 1 jednocze$nie negatywnego
wpltywu przyjetych rozwigzan plani-
stycznych, tym razem dotyczacych
zapisow zawartych w MPZP, jest
przypadek przeznaczenia danego terenu
pod zabudowe ustugowa, handel wielko-
powierzchniowy wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi oraz parkingiem wielo-
poziomowym, co mogloby oznacza¢
korzystng oceng mozliwosci inwestycyj-
nych nieruchomosci tam zlokalizowa-
nych. Z tym, ze jednocze$nie, w tym
samym MPZP dla calego obszaru
objetego planem (55 ha) wprowadzono
zakaz lokalizacji obiektéw ustugowych
zaliczanych wedtug przepisow ochrony
srodowiska do obiektow mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko, co
uniemozliwito uzyskanie pozwolenia na
budowe¢ planowanego centrum handlo-
wo—ustugowego, co skutecznie zablo-
kowato realizacj¢ inwestycji zgodnej
przeciez ze szczegoétowym przezna-
czeniem terenu.'®

Oczywiscie kazdy inwestor musi
liczy¢ si¢ z ryzykiem ktoére moze kom-
plikowaé¢ Iub uniemozliwié¢ realizacje
jego pierwotnych zamiarow. Jednak jak
si¢ wydaje, przynajmniej w czeSci
procesu inwestycyjnego uregulowanego
przepisami, w tym wypadku dotycza-
cymi planowania i zagospodarowania
przestrzennego powinien mie¢ zapew-
nione eclementarne bezpieczenstwo

13 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Bialegostoku —
uchwata Nr XX/256/99 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 listopada 1999 roku z pézniejszymi
zmianami; uchwata NR LXII/763/06 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 23 pazdziernika 2006r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze¢sci osiedli Sienkiewicza i Bojary
w Bialymstoku (rejon ulic Jurowieckiej, Sienkiewicza, Warszawskiej, Patacowej, Al. Pitsudskiego
i Fabrycznej); rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody Podlaskiego z dnia 29 listopada 2006 roku (znak:
NK.II.LAK.0911-187/06); decyzja Prezydenta Miasta Biategostoku z dnia 18 lipca 2008 roku, Nr 924/08
(znak: A.II1.Pd.C.7331-95/08) o warunkach zabudowy.

14 Kurier Poranny z dnia 31.01.2008 roku, s. 6, ,,To miejsce na sport, nie na mieszkania”.

15 Decyzja Prezydenta Miasta Bialegostoku z dnia 24 listopada 2006 roku, Nr 1403 (znak:
P.Z.111.Pn.7331-345/06) o warunkach zabudowy; decyzja Burmistrza Lap z dnia 8 grudnia 2006 roku
(znak: BGI.7331-1/3/04/06) o ustaleniu warunkdéw zabudowy terenu; uchwata Nr XX1X/332/08 Rady
Miejskiej Biategostoku z dnia 19 czerwca 2008r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci doliny rzeki Bialej w Biatymstoku (odcinek od ulicy Antoniukowskiej do torow

kolejowych).

16 Uchwata Nr XLVI/526/05 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 sierpnia 2005r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Boh. Monte Cassino,

Dabrowskiego i Krakowskiej w Biatymstoku.
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1 pewnos¢ co do mozliwosci inwestycyj-
nych danej nieruchomosci.

Ocena waloréw danej nieruchomosci
w aspekcie jej walorow inwestycyjnych,
przeznaczenia, mozliwo$ci zmiany spo-
sobu zagospodarowania to rowniez jedne
z obligatoryjnych czynno$ci rzeczo-
znawcy majatkowego w procesie okre-
$lania warto$ci nieruchomosci. Zgodnie
z definicja zawartg w art. 151 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomo$ciami wartos¢
rynkowa nieruchomos$ci stanowi naj-
bardziej prawdopodobna jej cena, mozli-
wa do uzyskania na rynku. Bez wzgledu
na rozne interpretacje tego ustawowego
zapisu, wydaje si¢ zasadnym, zeby za
,hajbardziej prawdopodobnag ceng” stata
rowniez analiza najbardziej prawdo-
podobnego sposobu uzytkowania takiej
nieruchomosci opartego na fizycznych
mozliwo$ciach, prawnej dopuszczal-
nosci oraz optacalnosci ekonomicznej,
co przeciez bezposrednio wplywa na
,hajbardziej prawdopodobng ceng”.
Jezeli przyjmiemy, ze decyzja WZ jest
tylko urzgdowym (administracyjnym)
potwierdzeniem mozliwej do realizacji
zmiany sposobu uzytkowania danej
nieruchomosci, to nalezy stwierdzi¢, ze
takie obiektywne mozliwo$ci istnieja
zaréwno przed wydaniem decyzji jak i po
jej wydaniu. Mozliwo$ci te przeciez
wynikajg z lokalizacji ogdlnej i szcze-
gotowej nieruchomosci, jej sasiedztwa,
dostepu do urzadzen infrastruktury
komunalno—technicznej, dostgpu do
drogi publicznej oraz ograniczen wy-
nikajacych z przepisow prawa. W decyzji
WZ nie powinno by¢ przeciez elementu
wladztwa gminy w ksztaltowaniu prze-
strzeni. Decyzja WZ powinna by¢
jedynie efektem analizy okolicznosci
faktycznych 1 prawnych, zakonczonej
zatwierdzeniem (lub odmowg zatwier-
dzenia) dla danej nieruchomosci formy
zmiany dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci — zapropo-
nowanej przez inwestora we wniosku.
Jak jednak wynika z przyktadoéw opisa-
nych powyzej taka ocena dokonana przez
rzeczoznawce majatkowego moze byc
bardzo trudna, tak wigc wskazana jest
tutaj szczegdlna ostroznos¢. Z ostatniego
przyktadu wynika réwniez, ze zapisy
MPZP moga rowniez bardzo skompli-
kowac¢ taka oceng. Jezeli trudnosci
w jednoznacznej ocenie danej nieru-
chomosci moga mie¢ profesjonalisci
zajmujacy sie obstuga rynku nierucho-
mosci, to tym bardziej problemy moga
mie¢ osoby sporadycznie zajmujace si¢
inwestowaniem w nieruchomosci.

Podsumowanie

dpowiadajac na pytanie zawarte

w tytule niniejszego wystapienia

nalezy stwierdzi¢, ze aktualnie
obowigzujace regulacje prawne odno-
szace si¢ do planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, zwlaszcza
w przypadku braku MPZP wprowadzaja
miedzy innymi dodatkowa porcje
niepewnosci co do oceny potencjalu
inwestycyjnego nieruchomosci, jej mo-
zliwosci rozwojowych, a takze co do
przeksztalcen otoczenia, jej sasiedztwa.
Wydaje si¢, ze poza typowym ryzykiem,
ktore niesie ze soba kazda dziatalnosé¢
inwestycyjna planowanie przestrzenne
w Polsce powigksza to ryzyko, a tym
samym staje si¢ hamulcem w inwestowa-
niu w nieruchomosci. Opisane obszary
problemowe wskazuja, ze rola stymu-
lacyjna jest mocno ograniczona. Z kolei
gminy, ktoére z réznych powodow nie
posiadajg calosciowej wizji zagospoda-
rowania opartej na obowiazujacych
MPZP, niejednokrotnie sg niejako przy-
muszane do akceptacji wizji inwestorow,
ktére w obicktywny sposob nie sa
przystajace do otoczenia lub tez powo-
duja rozpraszanie zabudowy (suburbani-
zacje), co z kolei skutkuje niezadowole-
niem spotecznym lub nieuzasadnionymi
i nieplanowanymi kosztami rozbudowy
infrastruktury komunalnej. Opinie na
temat niedoskonaloéci obecnych roz-
wigzan sg powszechnie znane. Calo-
Sciowym rozwigzaniem tych probleméw
miata zaja¢ si¢ Komisja Kodyfikacyjna
Prawa Budowlanego utworzona rozpo-
rzagdzeniem Rady Ministrow z dnia
10 lipca 2012 roku (Dz.U. z 2012 roku,
poz. 856). Do zadan Komisji nalezato
opracowanie projektu przepisow rangi
ustawowej w zakresie kompleksowej
regulacji dotyczacej procesu inwesty-
cyjno—budowlanego, co przybrato formeg
projektu Kodeksu urbanistyczno — budo-
wlanego. Celem projektowanej ustawy,
ktéra na tym etapie przyjeta nazwe
Kodeksu, byto catosciowe uregulowanie
procesu inwestycyjno—budowlanego
z poszanowaniem ladu przestrzennego,
zrbwnowazonego rozwoju, konstytucyj-
nej gwarancji ochrony prawa wiasnosci,
samodzielnos$ci planistycznej gminy
oraz zasad sprawnego wywazania inte-
resOw: publicznego i indywidualnego.
Kodeks miat by¢ odpowiedzig na po-
wszechna krytyke dotychczasowych roz-
wigzan. Z zaprezentowanej przez Ko-
misj¢ ogdlnej diagnozy obecnej sytuacji

plynal wniosek, ze strefa objeta projekto-
wanym Kodeksem jest przeregulowana,
a z drugiej strony nie zawiera mecha-
nizmoéw prorozwojowych, co skutkuje
tym, ze prawo nie dos¢, ze nie pehi roli
stymulatora rozwoju spoteczno—gospo-
darczego, to staje si¢ hamulcem tego
rozwoju. Jednak jak si¢ wydaje na
kompleksowe uregulowanie tych za-
gadnien trzeba bedzie jeszcze poczekaé,
poniewaz w styczniu 2016 roku Komisja
Kodyfikacyjna zostata rozwigzana.'”

Wsréd niejako wyrywkowych kon-
cepcji zmierzajacych do wyeliminowa-
nia niedoskonatosci planowania prze-
strzennego, spowodowanych glownie
obecng praktyka wydawania decyzji WZ
jest poszerzenie udziatu podmiotow
zewnetrznych w procedurze ich wyda-
wania na zasadach zblizonych do zasad
procesowych wilasciwych dla stano-
wienia prawa, poniewaz wydanie decyzji
lokalizacyjnych w swym materialnym
aspekcie skutkuje tak samo, jak uchwa-
lenie planu miejscowego — nie tylko
okresleniem warunkéw korzystania
z przestrzeni prywatnych, ale rowniez
z przestrzeni publicznych, a takze
bezposrednio oddziatuje na otoczenie.'®

Z kolei w Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 przyjetej
przez Rad¢ Ministrow uchwata nr 239
z dnia 13 grudnia 2011 roku (M.P.
z 2011r. poz. 252) stwierdzono, ze
., W celu pelnej realizacji konstytucyjnej
zasady praworzgdnosci procedur pla-
nistycznych z ustawodawstwa dotyczg-
cego zagospodarowania przestrzeni
muszq zosta¢ wyeliminowane decyzje
administracyjne; nalezy je zastgpic¢
aktami prawa miejscowego — wysokiej
jakosci i akceptowanymi spolecznie,
stanowionymi przez odpowiednie organy
zgodnie z podzialem wiadztwa plani-
stycznego. Swoistym gwarantem prawo-
rzgdnosci i transparentnosci gospodaro-
wania przestrzeniq z poszanowaniem
interesu publicznego winna by¢ szeroka
i aktywna partycypacja spoleczna, nie-
zbedna szczegolnie przy formutowaniu
lokalnych strategii i polityk oraz prawa
miejscowego”.

17 http://prawo.gazetaprawna.pl/artykuly/917546,kolejna—komisja—kodyfikacyjna-rozwiazana.html

18 Zob. Zatgcznik nr 2 do Stanowiska Unii Metropolii Polskich z 24 kwietnia 2013r. w sprawie
sukcesywnej kodyfikacji prawa urbanistycznego (planowania i zagospodarowania przestrzennego).
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

INVESTING IN REAL ESTATE VS. THE UNCERTAINTY
OF PLANNING ARRANGEMENTS

Summary

The limited and insufficient number of valid local spatial development plans leads to uncertainty when it comes to the
actual investment potential of areas that lack such plans. Our analysis of recorded opinions and described cases shows that
the current law regulations concerning spatial planning and their application causes big problems for local government
administration, investors, property owners, as well as property valuers. Various groups refer to each other as the benefi-
ciaries of “planning uncertainty”. Practice shows that due to imprecise law regulations, an element of discretion when
it comes to issuing decisions concerning land development conditions, court and administrative case-law, etc. there are
cases which may prove both points of view. Itseems justifiable to prepare (and then consult with various groups) legislative
provisions as regards the comprehensive regulation concerning the investment and construction process.

In the paper, we discussed the strategic goals of spatial development and management. We identified basic problems
in the area of spatial planning which make it difficult to evaluate the investment potential of a property. The analysis of the
“weaknesses” of current regulations may be helpful when making decisions concerning investment in the real estate
market.

Key words

optimal land use, evaluation of property potential, decisions concerning land development conditions,
local spatial development plans

PRAWO

ODPOWIEDZIALNOSC ZA OPINIE o T ~
BIEGLYCH SADOWYCH —E

Od 15 kwietnia 2016r. obowigzuje Ustawa o zmianie ustawy — Kodeks

postepowania karnego oraz niektérych innych ustaw z dnia 11 marca 2016r. (Dz.U. z 2016r. poz. 437). W nowych
przepisach przewidziano precyzyjne sankcje dla biegtych sadowych wykonujacych nierzetelnie swoje obowigzki.
Zarowno w ustawie z dnia 6 czerwca 1997r. Kodeks postepowania karnego (art. 618f §4ai4b), jak i ustawie z dnia
28 lipca 2005r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (art. 89 ust. 4a i 4b) wskazano, iz w przypadku ztozenia
opinii falszywej, biegly nie otrzymuje wynagrodzenia ani zwrotu jakichkolwiek kosztow poniesionych w zwiazku
z jej sporzadzeniem, natomiast w razie, gdyby opinia byfa nierzetelna lub zostata sporzadzona ze znacznym
nieusprawiedliwionym opdznieniem, wynagrodzenie ulega odpowiedniemu obnizeniu, przy czym mozna rowniez
w takim przypadku odstapi¢ od przyznania wynagrodzenia lub zwrotu jakichkolwiek kosztow poniesionych przez
biegtego.

Wspomnianym na wstepie przepisem wprowadzono do Ustawy z dnia 27 lipca 2001r. — Prawo o ustroju sadow
powszechnych zapis dotyczacy ochrony biegtych sadowych wykonujacych swoje czynno$ci: w art. 157 dodano §3
w brzmieniu: ,,§3. W zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci wynikajacych z postanowienia o zasi¢gnig¢ciu opinii
biegly korzysta z ochrony prawnej przewidzianej dla funkcjonariuszy publicznych”.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. z 2016r. poz. 437.
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ANALIZA POZIOMU ROZWOJU
LOKALNYCH RYNKOW
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH
W GMINACH POWIATU
POZNANSKIEGO
W LATACH 2005-2015

Streszczenie

Katarzyna Nowakowska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Od kilku lat polskie miasta zmagaja si¢ ze zjawiskiem rozprzestrzeniania si¢ zabudowy mieszkaniowej. Zmiany demogra-
ficzne oraz spoleczne w dzisiejszych aglomeracjach powoduja migracje ludnosci z duzych miast do stref podmiejskich.
W zwiazku z tym lokalne rynki nieruchomosci mieszkaniowych przechodza duze zmiany zwigzane z wzrastajacym
popytem na nowe budownictwo. Specyficzne cechy rynku nieruchomosci mieszkaniowych powoduja, iz rynek ten jest
wielowymiarowy 1 uzalezniony od systemu relacji determinant wewnetrznych 1 zewnetrznych. Poziom rozwoju gmin
powiatu poznanskiego w zakresie nieruchomosci mieszkaniowych ma kluczowy wplywa na przyszte relacje miasta Poznan
oraz strefy podmiejskiej w sferze gospodarczej, ekonomicznejispolecznej.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci mieszkaniowych, powiat poznanski, suburbanizacja

1. Wprowadzenie

oruszone w artykule zagadnienie

lokalnych rynkéw nieruchomosci

w dobie narastajacego zjawiska
rozprzestrzeniania si¢ polskich miast
staje si¢ coraz bardziej aktualne. Rosnaca
atrakcyjno$¢ podmiejskich gmin w kon-
tekécie wyboru przez ludno$¢ miejsca
zamieszkania ma niebagatelny wptyw na
rozwoj nie tylko owych gmin, ale catego
systemu spoteczno—gospodarczego
zespolow aglomeracyjnych. Potrzeba
wytwarzania nowych zasobow miesz-
kaniowych narasta, a wiladze gmin
podmiejskich konkuruja ze soba o ko-
lejnych mieszkancéw, ktorych naplyw
oznacza wzrost dochodu gminy np.
dzigki podatkom od nieruchomosci.
Duze polskie miasta juz od kilkunastu lat
borykaja si¢ z problemem odplywu
mieszkancow a wraz z nimi kapitatu,
podczas gdy wspoélpraca z gminami
podmiejskimi nie daje zadowalajacych
efektow. Waga zagadnienia jest przy-

czynkiem do podjecia w artykule proby
zdiagnozowania skali zjawiska, zmian
sfery mieszkalnictwa w poszczegoélnych
gminach powiatu poznanskiego, a takze
wyznaczenia najbardziej dynamicznych
z nich. Taka analiza moze by¢ podstawg
do wskazywania rekomendacji w obsza-
rze wspoélpracy na poziomie miasto —
gminy podmiejskie. Ich celem bytoby
zminimalizowanie negatywnych skut-
kow suburbanizacji i zapewnienie
rozwigzan funkcjonalnych zaréwno dla
budzetu gmin jak i mieszkancow duzych
miast. Polityka mieszkaniowa gmin
a takze stopien rozwoju infrastruktury
towarzyszacej gospodarce mieszkanio-
wej, a wiec infrastruktura techniczna
i spoteczna majg niebagatelne znaczenie
w procesie podejmowania decyzji doty-
czacych zamieszkania, szczegodlnie dla
ludzi w wieku produkcyjnym. W arty-
kule podjeto probe okreslenia poziomu
rozwoju lokalnych rynkoéw nierucho-
mosci oraz czynnikéw na nie wplywaja-
cych.

2. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych — specy-
fika i czynnikirozwoju

ieszkanie jest jednym z dobr
zapewniajacych podstawowe
potrzeby cztowieka, jak

schronienie, bezpieczenstwo, poczucie
przynaleznosci. Z drugiej strony prawo
do mieszkania jest w gospodarce wolno-
rynkowej towarem kapitalochtonnym,
a ,,[...] uksztaltowany zbidr wzajemnie
ze soba powiagzanych uczestnikow
procesu oferowania i wymiany nierucho-
mosci, polegajacych na przekazywaniu
praw wilasnosci i/lub praw do korzystania
z nieruchomosci oraz warunkow w ja-
kich realizowane sa te procesy”— mozna
nazwa¢ rynkiem nieruchomosci [Kat-
kowski 2003]. Rynek nieruchomosci
mieszkaniowych moze zatem zostaé
uznany za ten specyficzny i niezwykle
istotny fragment rynku nieruchomosci,
ze wzgledu na jego spoleczng funkcje.
Warto nadmienié, iz rynek nieruchomo-
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$ci dziala w okre§lonym otoczeniu
sktadajagcym si¢ z struktur gospodar-
czych, ekonomicznych, politycznych
i prawnych, ktore sa zmienne w czasie
i oddzialujg na podsystemy rynku [Bryx
2006] (Rysunek 1).

Jako cztery podstawowe, odnoszace
si¢ do transakcji prawami wlasnosci,
Bryx wyrdznia podsystem obrotu
nieruchomos$ciami, catoksztalt procesow
finansowania, inwestowania a takze
pozniejszego zarzadzania wytworzony-
mi przez rynek zasobami. Nie mozna
zapomnie¢ ze W pOwyzszym ujeciu
rynek jest systemem otwartym, wcho-
dzacym w interakcje z elementami
otoczenia a zarazem dynamicznym,
zmieniajagcym si¢ wraz ze zmianami
w gospodarce, polityce, systemie spo-
tecznym i1 obowigzujacym S$rodowisku
legislacyjnym.

Badanie rynku nieruchomo$ci miesz-
kaniowych staje si¢ coraz bardziej istotne
ze wzgledu na odptyw ludnosci z duzych
miast i przeobrazenia struktur podmiej-
skich. Z tego powodu warto zwrocic¢
uwage na determinanty rozwoju rynku
nieruchomosci. Mozna je podzieli¢ ze
wzgledu na pochodzenie: endogeniczne
i egzogeniczne oraz w odniesieniu do
powyzej opisanego rynku jako systemu
[Fory$2011]:

a) endogeniczne:

e polityczne np. sprzyjajaca in-
westycjom mieszkaniowym po-
lityka przestrzenna, pobudzajaca
rynek polityka mieszkaniowa,
stabilno$¢ 1 dlugookresowos$¢
polityki mieszkaniowej, polityka
prorodzinna panstwa;

e organizacyjno—prawne m.in.
sprawne instytucje rynku miesz-
kaniowego, wykwalifikowana
kadra obstugujaca rynek miesz-
kaniowy, pobudzajace rynek
mieszkaniowy interwencje pan-
stwa,

e spoleczne np. przemiany demo-
graficzne, zmiany socjologiczne,
poziom i charakter odczuwanych
potrzeb mieszkaniowych, zrdz-
nicowanie przestrzenne potrzeb
mieszkaniowych, psychologiczne
zmiany podejscia do ich zaspaka-
jania, zmiany socjologiczne;

e gospodarcze m.in. kondycja eko-
nomiczna uczestnikow obrotu na
rynku mieszkaniowym, dynami-
ka inwestycji mieszkaniowych,
stan ilo$ciowy 1 jakoSciowy
zasobow mieszkaniowych, do-
stepno$¢ uzbrojonych gruntow
pod inwestycje mieszkaniowe,
dostepny system finansowania
transakcji;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1
Rynek nieruchomosci jako system

OTOCZENIE GOSPODARCZE
(system gospodarczy)

OTOCZENIE SPOLECZNE
(system spoteczny)

Podsystem obrotu
nieruchomosciami

N

Podsystem inwestowania
W nieruchomosci

RYNEK

NIERUCHOMOSCI

W

Podsystem finansowania
nieruchomosci

A

Podsystem zarzadzania
nieruchomosciami

R

OTOCZENIE PRAWNE
(system prawny)

OTOCZENIE POLITYCZNE
(system polityczny)

Zrédlo: M. Bryx Rynek nieruchomosci ... rys. 4.2, 5.88.

b) egzogeniczne:

e polityczne: zmiany ustrojowe,
przeksztalcenia wilasnosciowe
zasobow, procesy globalizacyjne;

® organizacyjno—prawne m.in.
sprawny system sagdowniczy, spoj-
ny system regulacji prawnych,
stabilne prawo podatkowe, roz-
winigte instytucje rynku finanso-
wego;

e spoleczne np. polityka spoteczna,
szczegoblnie poziom pomocy so-
cjalnej, przemiany spoteczne
w wyniku globalizacji, poziom
$wiadomosci spotecznej w zakre-
sie ochrony zasob6éw naturalnych;

e gospodarcze m.in. poziom roz-
woju gospodarczego kraju, inno-
wacje, poziom inwestycji, sub-
stytucyjno$¢ i komplementarnosé
dobr na rynku nieruchomosci,
wzrost zaangazowania kapitatu
indywidualnego na rynku nieru-
chomosci.

Szczegdlne znaczenie majg deter-
minanty prawne, ktoérych zmiany od-
dziatuja na relacje innych czynnikow,
powodujac nierzadko chaos i brak
odpowiedniego czasu na adaptacje
nowelizacji ustaw itp. Niebagatelny
wplyw ma réwniez polityka przestrzen-
na, ktéora moze znaczaco sprzyjac
inwestycjom mieszkaniowym poprzez
uchwalanie lokalnych przepisow prawa
regulujacych przestrzenne rozmiesz-
czenie stref zamieszkania wraz z infra-
strukturg towarzyszaca. Na uwage
zastuguje rdwniez poziom wsparcia ze
strony jednostek samorzadu oraz zabiegi
o zasiggu krajowym pobudzajace rynek
np. dotacje panstwowe dla miodych
matzenstw oraz rodzin z dzie¢mi. Te

i inne zewng¢trzne czynniki mozna
utozsami¢ z szeroko rozumianym makro-
otoczeniem, ktore jest zbiorem ele-
mentéw wzajemnie powigzanych i na
siebie oddziatujagcych [Janosz 2006].
Wiele z opisanych czynnikow moze
zostaé wyrazona ilosciowo, jednak
niektore z nich sa trudne do zbadania np.
zmiany socjologiczne, pod ktérymi kryja
si¢ wzorce, opinie, sklonno$ci, oraz
moda. Ta ostatnia czesto ma duze
znaczenie w kontekscie wyboru miejsca
zamieszkania, co do lokalizacji, ktére
staja si¢ popularne ze wzgledu np. na
status juz zamieszkatej spolecznosci.
Wszystkie te czynniki sktadaja si¢ na
zlozony system powigzan i relacji
ksztattujacych lokalne rynki nierucho-
mosci.

Warto tez pokresli¢, iz rynek nierucho-
mosci mieszkaniowych charakteryzuje si¢
okreslona specyfika [Kucharska—Stasiak
2006] odrozniajaca go od rynku nierucho-
mos$ci komercyjnych. Jest to przede
wszystkim powszechno$¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych poprzez naby-
wanie praw do lokali: wlasnosci czy tez
najmu. Skutkuje to niejednolitoscig rynku
ze wzgledu na dwojaki rodzaj uzytkowni-
kéw —wiascicieli i najemcow.

Kolejna cecha swiadczaca o wyjatko-
wosci rynku mieszkaniowego powigzana
jest z sama funkcja mieszkania — z jednej
strony spoteczng, z drugiej za$ mogaca
generowa¢ okreslone zyski z najmu,
a wigc ekonomiczng. Nie mozna za-
pomnie¢ o fakcie, iz otoczenie legisla-
cyjne zagadnien zwigzanych z nieru-
chomos$ciami mieszkaniowymi rozni si¢
od tych skierowanych dla lokali komer-
cyjnych. Nawet w ramach rynku, w od-
niesieniu do poszczegdlnych form
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wlasnosci (whasnosciowe, lokatorskie,
uzytkowanie wieczyste) prawo jest
elementem roéznicujagcym. Duze zna-
czenie ma interwencjonizm panstwa, na
popyt ma wplyw wiele czynnikow
pozacenowych a jego elastycznos¢ jest
nizsza niz w innych segmentach rynku
nieruchomosci.

Herb powiatu poznariskiego
Zrédto: http://pl.wikipedia.org

3. Charakterystyka lo-
kalnych rynkow miesz-
kaniowych w gminach
powiatu poznanskiego

owiat poznanski sktada si¢ z tery-

torium 17 gmin: Buk, Czerwonak,

Dopiewo, Kleszczewo, Komor-
niki, Kostrzyn, Kornik, Lubon, Mosina,
Murowana Goslina, Pobiedziska, Pusz-
czykowo, Rokietnica, Stgszew, Suchy
Las, Swarzedz i Tarnowo Podgorne.
Zajmuje powierzchni¢ 1 899,61 km?2
i otacza miasto Poznan pierscieniem
o szerokosci ok. 25 km. Tempo zmiany
liczby ludnos$ci 1 gestosci zaludnienia
przedstawia Tabela 1.

W latach 20052015 liczba ludnosci
powiatu poznanskiego wzrosta o ponad
78 tys. mieszkancoéw, a wigc niemalze
0 jedna trzecia (27,09%). Tempo wzrostu
jest wyrazne i ksztaltuje si¢ Srednio ok.
8,5 tys. nowych mieszkancoéw rocznie.
Najwigkszy przyrost zanotowano w roku
2010, kiedy powiat powigkszyt sig
o prawie 11 tys. osob. Oczywiscie
zmiany s3 wynikiem réwniez przyrostu
naturalnego i liczby zgonow, dlatego tez
warto zwrdci¢ uwage na saldo migracji,
ktore we wszystkich badanych latach jest
dodatnie. Wskazuje to na wyrazny
naptyw mieszkancéw na teren powiatu
zZwigzany ze zmiang miejsca zamieszka-
nia. Gestos$¢ zaludnienia wzrasta rowno-
miernie ok. 2,5% rocznie, a na prze-
strzeni 10 badanych lat zwigkszyla si¢

Tabela 1

Wybrane wskazniki demograficzne powiatu poznanskiego w latach 2005-2015

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Liczba ludnosci 288012 | 295039 | 303595 | 311390 | 319258 | 330245 | 337 883 | 344 752 | 352395 | 358 894 | 366 037
Zmiana liczby ludnosci
w stosunku do roku 7088 7027 8556 7795 7 868 10 987 7638 6 869 7 643 6499 7143
poprzedniego (w 0s.)
Zmiana w %, 2005=100 | 0,00% | 2,44% | 541% | 8,12% | 10,85% | 14,66% | 17,32% | 19,70% | 22,35% | 24,61% | 27,09%
GestoS¢ zaludnienia 152 155 160 164 168 174 178 181 185 189 193
(0s6b/km?2)
Zmiana ggstosci
zaludnienia w stosunku 2,7% 2,0% 3.2% 2,5% 2,4% 3,6% 2,3% 1,7% 2,2% 2,2% 2,1%
do roku poprzedniego
Saldo migracji 5873 6123 7267 5836 5899 5811 5736 5334 6112 5100 5431
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
Tabela 2
Wybrane wskazniki demograficzne miasta Poznan w latach 2005-2015
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Liczba ludnos$ci 567 882 | 564 951 | 560 932 | 557264 | 554221 | 555614 | 553 564 | 550 742 | 548 028 | 545 680 | 542 348
Zmiana liczby ludnosci
w stosunku do roku -2 896 -2931 -4 019 -3 668 -3 043 1393 -2 050 -2822 -2714 -2 348 -3332
poprzedniego (0s.)
Zmiana liczby ludnosci g0 | 5y | 122 | 187 | 241 | 216 | 252 | 302 | 350 | 391 | 450
W %, 2005=100 , , ) ) ; ) ) ) > ) )
Gestos¢ zaludnienia 2173 | 2158 | 2142 | 2128 | 2117 | 2122 | 2114 | 2103 | 2092 | 2083 | 2071
(0sOb/km?2)
Zmiana gestosci
zaludnienia w stosunku. |y -15 -16 -14 -1 5 -8 -1 -1 -9 -12
do roku poprzedniego
(0s./km2)
Saldo migracji -2042 -2015 -2752 -2900 -2 604 -2 685 -2253 -2103 -2 206 -1514 -1522

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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nominalnie o 41 osoéb/km?. Powyzsze
dane demograficzne $wiadcza o sile
badanego obszaru w konteks$cie rozwoju
lokalnych rynkéw mieszkaniowych.
W dojrzatej gospodarce rynkowej nowe
nieruchomos$ci mieszkaniowe sg wytwa-
rzane w takim zakresie, w jakim zgla-
szany jest na nie popyt [Gostkowska—
Drzewicka, Pestka]. Utrzymanie powyz-
szych tendencji niewatpliwie w przyszto-
$ci bedzie miato swoje odzwierciedlenie
W popycie na zasoby mieszkaniowe
a takze aktywnosc¢ po stronie podazowe;j.
Z drugiej strony przyniesie okreslone
korzysci i koszty gminom powiatu
poznanskiego a takze miastu Poznan,
w ktorym odplyw mieszkancow jest
bardzo wyrazny (Tabela 2).

Co roku liczba ludnosci miasta
Poznan zmniejsza si¢ $rednio o 2 800
0sOb, wyraznie maleje rowniez gestosc
zaludnienia. Zmienia si¢ tez struktura
budownictwa mieszkaniowego. W 2014
roku w przeci¢tna powierzchnia uzyt-
kowa nowego mieszkania w Poznaniu
z 71,2 m2 w 2013r. spadta do 64,4 m?
[NBP 2015]. Deweloperzy wyraznie
dostosowujg oferte do zmieniajacej si¢
sytuacji demograficznej. Saldo migracji
natomiast, mimo poprawy w latach 2014
i 2015, na przestrzeni wszystkich ba-
danych lat jest ujemne. Nie da si¢ nie
zauwazy¢ wyraznej roznicy z zmianach
demograficznych pomigdzy badanym
terytorium powiatu poznanskiego, a mia-
stem Poznan. Mimo, iz w publikacji
skupiono uwage na 17 gminach okalaja-
cych stolice wojewodztwa wielkopol-
skiego, kontekst lokalnych rynkow
nieruchomos$ci ma swoje tto w relacji
tych jednostek terytorialnych do miasta
centralnego. Powiazania funkcjonalne
w systemie spoleczno—gospodarczym
tych dwodch powiatow sa niezaprzeczal-
ne, dlatego tez badanie rozwoju lokal-
nych rynkéw nieruchomo$ci powiatu
poznanskiego moze by¢ pomocne w wy-
jasnieniu zjawisk zachodzacych w obre-
bie terytorium miasta Poznan.

Majac $wiadomo$¢ na temat zmian
demograficznych mozna przejs¢ do
zwieztej charakterystyki wybranych
elementow rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w gminach powiatu poznan-
skiego. W 2005-2015 najwigcej nowych
mieszkan oddano do uzytkowania w gmi-
nie Komorniki — 5 838 szt. (Wykres 1).
Bardzo aktywnie wygladato rowniez
budownictwo w gminach Dopiewo
(4 901) oraz Swarzegdz (4 635), a takze
Lubon (3 638) 1 Kornik (3 568). Najmniej
nowych mieszkan powstalo w gminach
Puszczykowo (475) 1 Buk (427).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 1

Suma nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w gminach powiatu

poznanskiego w latach 2005-2015
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Taki stan rzeczy mozna probowaé
wyjasni¢ niewielkg w stosunku do reszty
gmin odlegloscig i dobrym skomuniko-
waniem pierwszych dwoch gmin z cen-
trum Poznania. Niemniej analizowane sa
wartosci bezwzgledne, stad trzeba mie¢
rowniez Swiadomo$¢, ze nie bez zna-
czenia jest wielko$¢ terytorialna i do-
tychczasowe zageszczenie zabudowy.
Stad stosunkowo mniejsza liczba odda-
nych mieszkan w gminach Buk i Pusz-
czykowo.

By moéc ocenic¢ roznorodnos$¢ rynkow
lokalnych, przeanalizowano udziat po-
szczegolnych form budownictwa we
ogéle mieszkan oddanych do uzytko-
wania (Tabela 3).

Juz po wstepnej analizie stwierdzié
mozna niska réznorodnos¢ form zabu-
dowy w badanych gminach. W catym
powiecie budownictwo indywidualne
stanowito 58% wszystkich oddanych
mieszkan (23 571 mieszkan), na cele
dochodowe tj. sprzedaz lub wynajem
38% (14 915 mieszkan). Pozostate 4%
to mieszkania spotdzielcze, a po 1%
stanowity mieszkania komunalne i spo-
teczne czynszowe. Nie wybudowano
mieszkan zaktadowych. Sytuacja w po-
wiecie odzwierciedla trend w catym
wojewodztwie wielkopolskim, gdzie
w 2015 roku najwigcej pozwolen na
budowe mieszkan wydano inwestorom
indywidualnym (50,6% ogo6tu) oraz
budujacym z przeznaczeniem na sprze-
daz lub wynajem (47,3%) [Urzad
Statystyczny w Poznaniu 2016].

Budownictwo indywidualne stanowi
w powiecie poznanskim S$rednio 67%
wszystkich form zabudowy. W Buku
niemalze wszystkie, za to w Luboniu
stosunkowo najmniej, bo jedynie co
trzecie mieszkanie nalezato do tej grupy.
Druga pod wzgledem udzialu forma
budownictwa sa mieszkania przezna-
czone na sprzedaz lub wynajem ($rednia
udziatu dla gmin 26%). W najwigcej
mieszkan spotdzielczych zbudowano
w gminach Lubon (622), Dopiewo (399)
i Czerwonak (395). Najwickszy za$
udzial mieszkan w tej formie zabudowy
stanowig mieszkania w gminie Czerwo-
nak (19%), Lubon (17%) i Puszczykowo
(12%). Mieszkania komunalne natomiast
stanowig nikty udziat w ogole mieszkan
oddanych w badanych latach w powiecie
(1%) jak i w poszczegolnych gminach
(maksymalnie 2% w Swarze¢dzu i Muro-
wanej Goslinie).

Podsumowujac, w badanych dzie-
sigciu latach powiat poznanski wzbogacit
si¢ o ponad 78 tysiecy nowych mieszkan-
cow, ktorzy niewatpliwie wykreowali
duza podaz na nowe mieszkania. Tych
powstato w powiecie prawie 41 tysigcy,
w tym prawie 60% w budownictwie
indywidualnym. Najprezniejszymi gmi-
nami pod wzgledem generowania nowego
zasobu mieszkaniowego byty Komorniki,
Dopiewo i1 Swarzedz. Rozwija si¢ tez
rynek najmu i inwestowania w mieszkania
na sprzedaz. Nie sg juz popularne tak jak
kiedy$ mieszkania spoldzielcze, a naj-
mniej nowej powierzchni powstaje
w formie mieszkan komunalnych i spo-
fecznych czynszowych.
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4. Syntetyczny miernik
poziomu rozwoju lokal-
nych rynkow nierucho-
mosci mieszkaniowych

celu okreslenia poziomu
rozwoju poszczegdlnych ryn-
kéw nieruchomosci miesz-

kaniowych w gminach powiatu poznan-
skiego zdecydowano si¢ wykorzystac
metode oparta na konstrukcji synte-
tycznego wskaznika Perkala. Pierwszym
krokiem tej metody jest wyznaczenie
zmiennych, tj. mierzalnych cech, ktore
decyduja o poziomie rozwoju rynku
mieszkaniowego. Dokonano wyboru
nastgpujacych o$miu cech:
1.  Wydatki majatkowe budzetu gminy
na gospodarke mieszkaniowa
w ogo6lnej kwocie wydatkow gminy
na gospodarke mieszkaniowa (%);

Liczba mieszkan nowych oddanych
do uzytkowania (szt.);
Powierzchnia uzytkowa oddana do
uzytkowania na potrzeby sprzedazy
lub wynajmu w ogdle powierzchni
oddanej do uzytkowania (%);
Tempo zmian liczby ludnosci (%);
Wydatki budzetu gminy na wycho-
wanie przedszkolne w ogdlnej
kwocie wydatkow gminy na o$wia-
te i wychowanie (%);

Kwoty wyptaconych dodatkow
mieszkaniowych w zasobie gmin-
nym w stosunku do wyplaconych
ogotem (%);

Przecigtna powierzchnia uzytkowa
mieszkaniana | osobe (m?)
Dhugo$¢ sieci kanalizacyjnej w re-
lacji do dlugosci sieci wodocia-
gowej(%).

W celu obliczenia wskaznikéw
syntetycznych dla poszczegolnych gmin
w badanych latach 2005-2015 zastoso-

wano wzor [Runge 2007]:
p
j=1
Wy =
p
gdzie:
Ws  — wskaznik syntetyczny;
J - 1,2,..,p;
2 — liczbauwzglednionych cech;

standaryzowana warto$¢ j—tej
cechy dla i—tego obiektu.

Yi —

W pierwszej kolejnosci jednak nie-
zbedne bylo dokonanie standaryzacji
warto$ci wskaznikéw opisujacych nate-
zenie kolejnych cech w poszczegolnych
gminach. Standaryzacj¢ dla cech ma-

Tabela 3

Suma nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w gminach powiatu poznanskiego w latach 2005-2015 wg form

budownictwa

Formy budownictwa

spoldzielcze zakladowe komunalne csfy t)l::;zai l:ll?) s‘?;lzl;i;fl indywidualne razem

Lubon 622 0 52 0 1895 1 069 3638
Puszczykowo 56 0 0 0 22 397 475
Buk 0 0 0 0 1 426 427
Czerwonak 395 0 4 274 267 1091 2031
Dopiewo 399 0 0 0 1769 2733 4901
Kleszczewo 4 0 0 67 314 636 1021
Komorniki 0 0 12 0 3788 2038 5838
Kostrzyn 0 0 0 0 159 928 1087
Kornik 0 0 50 0 1 008 2510 3568
Mosina 0 0 12 78 1211 1774 3075
?ﬁiﬁiﬁfﬂa 73 0 14 94 90 549 820
Pobiedziska 73 0 8 0 77 1186 1344
Rokietnica 0 0 0 0 698 2044 2742
Steszew 0 0 0 0 86 607 693
Suchy Las 3 0 0 0 426 1370 1799
Swarzgdz 6 0 78 0 2284 2267 4635
gigggﬂ; 35 0 36 0 820 1946 2837
razem 1666 0 266 513 14915 23571 40 931

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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jacych charakter stymulant przepro-
wadzono na podstawie ponizszego
wzoru:

rzadu terytorialnego wyrazone w prze-
znaczaniu $rodkéw na gospodarke
mieszkaniowa, poziom wydatkéw na
wychowanie wczesnoszkolne czy kwoty

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wskazniki syntetyczne dla 17 gmin
powiatu poznanskiego w latach 2005-
2015 przedstawia Tabela 4.

Xjj—X : ¢ : W pierwszym z badanych lat, a potem

Vi = wyplaconych dodatkéw mieszkanio-  rowniez w latach 2007 i 2008 najwicksza

‘ 5} wych w zasobie gminnym w stosunkudo  warto$¢ wskaznika syntetycznego osig-
gdzie: wyplaconych ogélem. Nie bez znaczenia  gneta gmina Lubon, a w roku 2006 i od
yj - standaryzowana warto$¢ j-tej jest stan infrastruktury towarzyszacej roku 2009 niezmiennie do 2015 najwyz-
cechy dlai—tego obiektu; nowej zabudowie mieszkaniowe] (tu: szg pozycje zajmuje w zestawieniu

o i dlugo$¢ kanalizacji sanitarnej), stano- gmina Komorniki. Najmniejsza warto$¢

Xij - — wartosc j-lej cechy dla i~tego wigcy o tym, czy gmina radzi sobie wskaznika w 6 z 10 badanych Iat
obiektu; z wyposazaniem nowych zasobow zaobserwowano w gminie Buk. Pozo-

¥  — $rednia arytmetyczna wartosci w niezbedne media. Oczywidcie takze stale 4 lata (2005, 2006, 2008, 2009)
J—tej cechy; wazne jest samo tempo zmian w sektorze ne;jniisza( wartos’él osiagnat w gmiilie

. budownictwa mieszkaniowego, a wiec Kleszczewo. Analizujac poszczegolne

§j — odchylenie standardowe war- przyrost liczba mieszkan od%lanych go lata, najnizsze wskazniki we wszystkich

toscij—tej cechy.

Wszystkie wymienione na wstepie
wskazniki zaliczono do grupy stymulant.
Uznano bowiem, ze ich wzrost powoduje
rosngcy poziom rozwoju lokalnych
rynkdéw nieruchomosci. Jak omowiono
w poprzednim rozdziale, duze znaczenie
maja czynniki zwigzane z otoczeniem
gospodarczym, spolecznym, ekono-
micznym i prawnym. W lokalnej skali
bedzie to np. wsparcie jednostek samo-

uzytkowania, czy przeci¢tna powierzch-
nia mieszkania na 1 osobg. Wzrost tych
ostatnich sugeruje zwigckszenie podazy
na rynku, czyli w pdzniejszym czasie
takze bardziej konkurencyjne ceny,
poprawe warunkéw mieszkaniowych.
Wreszcie, od strony podazowej nieba-
gatelne znaczenie maja zmiany demo-
graficzne, stad w badaniu wzigto pod
uwage tempo zmian liczby ludnosci
badanych gmin.

gminach zanotowano w roku 2006,
niemniej generalnie zauwazalna jest
wyrazna tendencja wzrostowa.

Tabela 4

Syntetyczne wskazniki rozwoju lokalnych rynkow nieruchomosci mieszkaniowych gmin powiatu poznanskiego w latach
2005-2015

Gmina 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Lubon 7,1142 | -0,6978 94438 | 11,1316 | 10,5670 | 7,4574 8,5775 8,8061 9,7091 8,2939 9,8501
Puszczykowo 03693 | -8,3641 2,2603 4,1577| 2,6531 1,8810 3,6530 3,8698 5,5590 5,3901 4,7663
Buk -5,5265 | -10,5352 | -5,6544 | -5,5423 | -3,3777| -4,6812| -3,2181| -2,0711| -2,1905| -2,0142| -1,5791
Czerwonak -2,1007 | -6,5755 0,2996 |  2,1538 2,7742 1,4188 | 44292 | 2,0035 1,4717 2,5803 6,0899
Dopiewo 04127 | -62067| 0,504 | 24841| 62269| 77214 | 95480 | 46655 7,7431| 17,5755 83538
Kleszczewo -7,3054 | -12,5753 | -4,5043 | -5,7827| -5,5205| -2,4042 0,5993 0,4379 | 4,0655 3,8361 | -0,2789
Komorniki 4,0458 0,9094 7,8540 9,7975 | 12,7103 | 16,6083 | 18,2882 | 16,8014 | 15,7674 | 16,3434 | 14,9520
Kostrzyn -0,9263 | -10,0325 | -2,4832 | -2,7321| -0,4994 | -0,3506 0,9391 0,6803 | -0,0515 0,1668 1,3593
Kornik 2,1100 | -7,1821 0,7986 | 2,0387 1,5566 | 42716 6,5521 5,7289 8,6806 | 7,3833 8,2207
Mosina -0,9054 | -7,2634 | -0,0641 2,8579 | 4,1562 6,6527 7,6663 73942 | 72584 | 74352 7,5997
gggﬁrﬁaﬂa 32913 | -11,1259 | -4,6293 | -3,6115 | -34606 | -2,6556| 0,7488 | -0,9406 | -19034 | -09017 | -0,5883
Pobiedziska -3,3060 | -9,5518 | -0,3362 | 10,0400 | 0,3992 | -0,6145 2,3854 | 0,7381 1,1457 1,6533 0,6404
Rokietnica -1,7837 | -7,8579 1,7265 4,0555 3,0207 3,6224 53117 5,4565 6,2117 5,9477 6,0007
Steszew -4,5865 | -11,2786 | -3,1784 | -0,5384 | -0,4112 | -2,4759 0,2879 |  2,6722 3,2903 2,3947 2,1051
Suchy Las 3,7798 | -2,0896 6,7897 | 29737 38716 | 15,5633 7,6748 8,1124 5,9901 6,2182 7,1797
Swarzedz 6,1225 | -2,7691 4,5265 7,7167 9,9815 7,1893 | 10,1665 | 11,3487 8,9932 | 11,0037 | 11,8294
Tarnoyvo 6,6030 | -4,6091 5,1873 | 10,4933 | 12,4283 | 13,3126 | 11,8345 | 10,4312 | 11,8225 | 10,2996 | 12,6326
Podgorne
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Roéznice pomiedzy poczatkiem ba-
danego okresu (2005) a koncem (2015) Wykres 2
przedstawiajg Wykresy 21 3. Wartos¢ syntetycznej miary rozwoju lokalnych rynkow nieruchomosci

Na poczatku badanego okresu tylko mieszkaniowych wg gmin powiatu poznanskiego w roku 2005

41% gmin powiatu moglo okazaé sie 16,00

dodatnim wskaznikiem syntetycznym. 14,00

Po 10 latach jedynie 3 sposrod 17 12,00

badanych gmin (Kleszczewo, Murowana 10,00

Goslina, Buk) posiada ujemne wskazni- 8,00

ki. Najwyzsze wskazniki osiagnely za- 6,00 +——

réwno w 2005 jak i w 2015 roku cztery 4,00 - i 1

gminy: Komorniki, Tarnowo Podgorne, 2,00 -

Swarzedz i Lubon. Srednia warto$é 0,00 T R B B ‘
wskaznika Perkala w roku poczatkowym 200 ' ' ' —a
2005 byta bliska zeru, natomiast w roku -4,00 hIES

2015 osiagneta juz poziom 5,83. Wyniki 600 1 N &

sugeruja wyrazny wzrost syntetycznych -8,00 ¥

miar rozwoju wszystkich badanych

gmin, co moze s’wiadczyé 0 si]nych Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

dzialaniach zmierzajacych do wyko-

rzystania pojawiajacej si¢ podazy na
zasoby mieszkaniowe, wysokiej zdol- Wykres 3
no$ci podmiotéw rynkowych do ich
wytwarzania, a takze skutecznos$ci
dzialan samorzadowych zapewniajacych

Wartos¢ syntetycznej miary rozwoju lokalnych rynkow nieruchomosci
mieszkaniowych wg gmin powiatu poznanskiego w roku 2015

zaplecze wspierajace rozwoj lokalnych 16,0
rynkow. 140 +
Najwigksze zmiany w wartosciach 12,0
wskaznikoéw w latach 2005-2015 nasta- 10,0 -E——
pity w gminach Czerwonak, Dopiewo g0 N = -
i Komorniki (Wykres 4), natomiast 60 -
najmniejsze w gminach Lubon, Kostrzyn 40 |
i Murowana Go$lina. 2'0 7
Mozna wnioskowac, ze gminy Czer- 0'0 ]
wonak, Dopiewo i Komorniki wykorzy- _2'0
staty 1 rozwingty potencjat rynku ' S
mieszkaniowego w badanych latach 4
w najwigkszym stopniu. Niski wzrost 60 {
wskaznika w Luboniu, Kostrzynie 8"

i Murowanej Goslinie moze by¢ thu-

. . . Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
maczony niewystarczajacym zaangazo-

waniem czynnikow determinujacych

rozwoj rynku lokalnego, badz tez (np.
w przypadku Lubonia) jego stosunkowo Wykres 4

wysokiego poziomu juz ok 2007 roku Zmiana wskaznika syntetycznego rozwoju lokalnych rynkow nieruchomosci
i stabilizacje w dalszych latach. Niemniej mieszkaniowych wybranych gmin powiatu poznanskiego w latach 2005-2015
jednak analiza wskaznikow na prze-

strzeni 10 badanych lat pokazuje ten- 20,00

dencje wzrostowe, co sugeruje trwate M
15,00

podstawy do rozwoju lokalnych rynkéw
nieruchomosci w kontek$cie zmian
spoteczno—gospodarczych w aglome-
racji poznanskiej. 500 |

o Czerwonak
10,00

@ [)opiewo

e Komormniki

0,00 - o Lubori

2011 201

Kostrzyn

5,00 N
@ \[urowana Goslina

-10,00 -

-15,00

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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5. Podsumowanie i wnio-
ski

ynek nieruchomosci mieszka-

niowych jest specyficznym

fragmentem calego rynku nie-
ruchomosci m.in. ze wzgledu na jego spo-
feczng funkcje. Podaz na mieszkanie
jako dobro podstawowe jest bezposred-
nio zwigzane z dynamika demograficzng
danej spotecznosci. Na poziom rozwoju
rynku nieruchomosci wptywaja czynniki
zewnetrzne, zwigzanie z jego makro-
otoczeniem jak prawne aspekty funk-
cjonowania rynku, poziom interwencjo-
nizmu panstwowego. Druga grupe
czynnikow stanowig wewngtrzne (endo-
geniczne) determinanty zwigzane z kon-
dycja uczestnikéw tego rynku, przemia-
nami spotecznymi czy polityka miesz-
kaniowag danej jednostki terytorialne;.
Zbior wewnetrznych i zewnetrznych
czynnikow tworzy system wzajemnych
relacji oddzialywujacych na zmiany
rozwojowe lokalnych rynkdéw nierucho-
mosci.

W badanych latach stan ludno$ci
powiatu poznanskiego powigkszyl sie
0 27% w stosunku do roku bazowego
(2005). Generuje to okreslony wzrost
podazy w powiecie poznanskim na nowe
budownictwo mieszkaniowe a zarazem
jest zwiazane ze zmniejszaniem si¢
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Podsumowujac, przeprowadzone
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rozwoju lokalnych rynkow nierucho-
mo$ci mieszkaniowych gmin powiatu
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w aglomeracji poznanskiej.
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ANALYSIS OF LEVEL OF DEVELOPMENT
OF LOCAL HOUSING MARKETS
IN COMMUNITIES OF POZNAN POVIAT IN 2005-2015

Summary
From couple years polish cities are facing the problem of spreading residential development. Demographic and social
changes which can be observed in urban agglomerations cause migrations from big cities to suburb areas. Therefore, the
local housing markets undergo significant changes related to the growing demand for new housing,

Specific features of the housing market are the reasons why it is so multi-dimensional and depends on the system of
relations of internal and external determinants. The level of residential real estate market in Poznan County has a crucial

impacton future relations City of Poznan and its suburb areas in the economic economic and social dimension.

Key words

residential real estate market, poznan county, suburbanization

PRAWO

WSKAZNIKI ZMIAN
CEN NIERUCHOMOSCI o
WEDLUG GUS

Prezes Glownego Urzedu Statystycznego, w wykonaniu dyspozycji art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami oglosit w dniu 11 kwietnia 2016r. kolejne wskazniki zmian cen lokali
mieszkalnych. Dotychczas opublikowane zostaty nastgpujace komunikaty dotyczace zmian cen lokali dla terenu
wojewodztwa wielkopolskiego:

o w [V kwartale nastapit wzrost o 1,3% w stosunku do 1T kwartatu 2015r.,

o w Il kwartale nastgpit wzrost 0 0,8% w stosunku do IT kwartatu 2015r. ,

o w [l kwartale ich ceny wzrosty o 1,1% w stosunku do I kwartatu 201 5r.

Wskazniki dla innych rodzajoéw nieruchomosci na razie nie zostaty opublikowane.

Opracowanie na podstawie: obwieszczenia Prezesa GUS.
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TERMINY I ZAGADNIENIA
STATYSTYCZNE
1 EKONOMETRYCZNE
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Jak wynika z analizy operatow szacunkowych, rzeczoznawcy majatkowi coraz
czgsciej odwoluja si¢ w ich tresci do réznego rodzaju terminéw lub zagadnien
statystycznych i ekonometrycznych. Odwolania te dotycza lub samego nazew-
nictwa lub odnosza si¢ do okreslonych zagadnien. Niestety w obu przypadkach zdarza sie, Ze stosowne nazewnictwo jak
iinterpretacje sa nieadekwatne do opisywanych sytuacji i zjawisk. W artykule omowiono najczesciej wystepujace, wynika-
jace z tego powodu nieporozumienia. Nalezy pamietac, ze stosownie zdefiniowanych okreslen w znaczeniu innym niz
powszechnie przyjete w okreslonej dziedzinie lub dyscyplinie naukowej, moze w istotny sposdb podwazaé profesjonalny
charakter opinii o wartosci nieruchomosci jakg stanowi operat szacunkowy.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, metody statystyczne, cechy jakosciowe, skale pomiarowe

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Radoslaw Gaca

Rzeczoznawca Majatkowy

Przewodniczacy Komisji Standardéw
przy Polskiej Federacji Stowarzyszefi
Rzeczoznawcow Majatkowych

Proba reprezentatywna

o czesto spotykanych okreslen,

ktérych interpretacja w opera-

tach szacunkowych jest prezen-
towana odmiennie od powszechnie
obowiazujacej w naukach spolecznych
nalezy okreslenie ,,proba reprezenta-
tywna” wzglednie ,,probka reprezenta-
tywna”. Z treSci operatow wynika, Ze
wskazane okreslenia stuzg najczesciej do
zdefiniowania ostatecznie przyjetego do
wyceny zbioru nieruchomosci podob-
nych. Jak wynika z ogoélnie przyjetej
w naukach spotecznych definicji G. Lis-
sowski, J. Haman, M. Jasinski [2008]
proba reprezentatywna to ,,cze$¢ popu-
lacji pozwalajaca w przyblizeniu opisac
cato$¢ populacji uzyskana przy zastoso-
waniu losowego doboru z populacji
generalnej”.

Cecha zasadnicza ,,proby reprezenta-
tywnej” jest jej losowy dobor. Proba taka
ze swojej istoty przy zachowaniu zasad
okreslajacych jej wielko$¢ i1 przy wy-
korzystaniu metod statystyki matema-
tycznej pozwala na wnioskowania na
temat parametrow statycznych wystepu-
jacych w populacji generalne;j.

Proba reprezentatywna w opisanym
wyzej sensie to proba dobrana w taki
sposob ze:

e w przypadku kazdej jednostki nale-
zacej do populacji generalnej zostato
okreslone i znane jest prawdopodo-
bienstwo wylosowania do proby;

e w przypadku kazdej jednostki nale-
zacej do populacji generalnej prawdo-
podobienstwo wylosowania jest rozne
od zera.

W celu realizacji podanych wyzej
postulatow niezbedne jest posiadanie
kompletnej listy jednostek nalezacych do
populacji oraz dokonanie losowego
wyboru proby.

Wylacznie w przypadku spelnienia
postulatow reprezentatywno$ci proce-
duralnej mozliwe jest zastosowanie
i udowodnienie twierdzen matema-
tycznych pozwalajacych okreslic wiel-
kos¢ btedu statystycznego. Powyzsze
oznacza, ze wylacznie proba dobrana
w sposob losowy pozwala w sposob
$cisty na wnioskowanie na temat
populacji generalnej (tj. mozliwe jest
okreslenie prawdopodobienstwa popet-
nienia btgdu irodzaju).

W przypadku, w ktorym dobdr proby
nie realizuje opisanych wyzej postulatow
reprezentatywnosci, dobrana zgodnie
z nim prdoba nie jest proba losowa a tak
okreslony zbidr nie stanowi ,,proby
reprezentatywnej”.

W zwigzku z powyzszym w przy-
padku gdy w procesie wyceny doko-
nywany jest losowy wybor proby
z populacji obejmujacej transakcje
dotyczace nieruchomos$ci podobnych (np.
ze zbioru obejmujacego sto transakcji
wylosowano pigtnascie) to zbidr taki
okresli¢ mozna mianem ,,proby reprezen-
tatywnej”. W innych przypadkach gdy
dobor ma charakter celowy, zdetermino-
wany np. poziomem podobienstwa do
nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, grupy tego typu nieruchomosci
nic mozna okresli¢ mianem ,,proby
reprezentatywnej” a tym bardziej mianem
,,probki reprezentatywne;j”.

Idac za propozycja zawarta w pkt.
4.2.1 oraz 5.2.1 Noty Interpretacyjnej
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA PO-
ROWNAWCZEGO W WYCENIE NIE-
RUCHOMOSCI opisana wyzej grupe
nieruchomosci podobnych okresli¢
mozna jako ,zbiér nieruchomosci
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podobnych”. Wskazane okreslenie jest
catkowicie adekwatne 1 wlasciwe
z punktu widzenia nauki w stosunku do
opisywanych okolicznosci.

Skale pomiarowe

olejnym zagadmemem czgsto
pojawiajacym si¢ w procesie
wyceny jest traktowanie oceny

stanow cech jakosciowych nierucho-
mosci wyrazonych przy wykorzystaniu
skali porzadkowej, jak ocen dokonanych
przy wykorzystaniu skali ilorazowej, bez
podania jakiegokolwiek uzasadnienia
dla takiego kierunku dziatan.

Skale pomiarowe do teorii pomiaru
wprowadzil jako pierwszy S.S. Stevens
[1946]. W ujeciu klasycznym wyroznit
on cztery podstawowe skale pomiaru
(nominalna, porzadkowa, przedzialowa
i ilorazowa), porzadkujac je od naj-
stabszej (nominalna) az do najmocniej-
szej (skala ilorazowa). Skale przedzia-
towa i ilorazowa zalicza si¢ do skali
metrycznych, natomiast nominalng i po-
rzadkowa do skali niemetrycznych.
Zgodnie z zasadami pomiaru z okreslo-
nym typem skali wiaza si¢ dopuszczalne
grupy przeksztatcen jak rowniez do-
puszczalne dzialania arytmetyczne:

e nominalna — zliczanie zdarzen (liczba
relacji réwnosci, r6znosci);

e porzadkowa — zliczanie zdarzen
(liczba relacji rownosci, réznosci,
wigkszos$ci, mniejszosci);

e przedzialowa — zliczanie zdarzen
(liczba relacji rownosci, réznosci,
wigkszos$ci, mniejszosci);

e ilorazowa — powyzsze oraz mnozenie
idzielenie.

Dane wyrazone na skalach nizszego
rzgdu (nominalnej oraz porzadkowej)
posiadaja zawsze rozklad dyskretny.
Dane wyrazone na skali przedziatowej
moga posiada¢ rozkltad zarowno dys-
kretny jak i ciagly a dane wyrazone na
skali ilorazowej posiadajg zawsze
rozktad ciagly.

Powyzsze oznacza, ze dane liczbowe
wyrazone w skali nominalnej i porzad-
kowej nie posiadaja typowej dla liczb
naturalnych interpretacji. Dla danych
wyrazonych na wymienionych skalach
oznaczenia liczbowe maja charakter
kodéw réznicujacych i pozycjonujacych.
Wskazane liczby w klasycznym ujeciu
nie opisuja jednak ani odleglosci (inter-
watu) ani stosunku (ilorazu) poszczego6l-
nych zmiennych.

Ponizej zestawiono przyktady zasto-
sowania poszczegoélnych skali do opisu
réznych cech charakteryzujacych nieru-
chomosci:

e nominalna — wystgpowanie lub brak
okreslonego sktadnika, elementu np.
wyste;powame przylacza okreslonej
sieci uzbrojenia terenu, obecnos$¢
okreslonego rodzaju sktadnika;

e porzadkowa — wystgpowanie zrozni-
cowanego w obrebie okreslonej cechy
jakosciowej np. ocena stanu technicz-
no—uzytkowego, ocena jakosci poto-
zenia, ocena jako$ci zagospodaro-
wania terenu itp.;

przedziatlowa — wystepowanie zrdzni-
cowanego w obrgbie badanej cechy
wraz z mozliwoscig okreslenia dy-
stansu (odleglosci) pomiedzy mierzo-
nymi wielkosciami np. natg¢zenie
hatasu w sasiedztwie nieruchomosci
mierzone w decybelach [dB];

e ilorazowa — wystgpowanie zréznico-
wanego w obrebie badanej cechy wraz
z mozliwoscig okreslenia dystansu
(odlegtosci) oraz stosunku pomigdzy
mierzonymi wielko$ciami np. wszelkie
dane powierzchniowe i kubaturowe.

Zgodnie z jedng z podstawowych
regul teorii pomiaru rezultaty pomiaru
opisane w skali mocniejszej moga by¢
transformowane na liczby nalezace
wylacznie do skali stabszej. Wynika to
z prostego faktu zwigzanego z iloscia
przenoszonej przez dany pomiar infor-
macji M. Walesiak [1996], J.W. Wi-
$niewski [1986]. Istnieja co prawda
metody pozwalajace na transformacje
danych mierzonych na skali porzadko-
wej na skalg interwatowa jednak
transformacja taka nie powoduje przy-
rostu informacji zawartej w przetransfor-
mowanych danych M. Walesiak [2014].

W ramach analizowanych w procesie
wyceny istotnych cech nieruchomosci
wplywajacych na ksztattowanie i r6zni-
cowanie si¢ cen wystepuje cale spektrum
cech o charakterze jako$ciowym.

Jak wskazano powyzej, zgodnie
z teorig pomiaru, wszelkie dane o cha-
rakterze jakosciowym wyrazane moga
by¢ wylacznie na skalach nominalnej lub
porzadkowej (z tego powodu czesto
zmienne wyrazane we wskazanych
skalach okresla si¢ mianem zmiennych
nominalnych lub porzadkowych).
Zmienne te z calag pewnoscig nie moga
by¢ w sposob bezkrytyczny traktowane
jako zmienne metryczne (np. mierzone
na skali przedziatowej lub interwatowe;j).
Okoliczno$¢ zwigzana z pomiarem

zmiennych niezaleznych na okreslonych
skalach pomiarowych implikuja moz-
liwe do zastosowania wobec nich
dziatania matematyczne.

Jak wynika z badan przeprowadzo-
nych przez Forys$ i Gace [2015, 2016]
w przypadku cech jako$ciowych opisuja-
cych niektore zbiory nieruchomosci
podobnych zmienne jako$ciowe skwan-
tyfikowane przy zastosowaniu skali
dyferencjalu semantycznego (skali Os-
gooda) zachowuja si¢ tak jak zmienne
o charakterze co najmniej przedziato-
wym. Z przeprowadzonych badan
wynika jednak, ze rozktady tych cech nie
sa w pelni symetryczne. O opisanych
badaniach ustalone odchylenia od
symetrycznos$ci byly stosunkowo nie-
wielkie i biorac pod uwage samg nature
cech, uzyskane wyniki pozwalaja na
przyjecie w przyblizeniu zatozenia
o proporcjonalnosci rozktadow.

Podsumowujac, na obecnym etapie
rozwoju badan nad rozkladami zmien-
nych jakosciowych w przypadku doko-
nania ich kwantyfikacji przy wykorzy-
staniu skali dyferencjatu semantycznego
mozliwe jest przyjecie upraszczajacego
zalozenia o co najmniej interwatowej
charakterystyce opisu poziomoéw tych
cech, nalezy jednak pamigtac, ze
zatozenie to stanowi uproszczenie

zasady ogolnej i powinno by¢ wyraznie
wyartykulowane w opiniach.
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Miary tendencji central-

nej
2 fikacji zmiennych przy wyko-
rzystaniu skali pomiarowych
zwigzane sg wzmiankowane dopusz-
czalne dziatania na liczbach (np. dla skali
porzadkowej dopuszczalne jest wylacz-
nie badanie relacji jaka zachodzi po-
migdzy warto$ciami, w tym przypadku
liczby opisujace poszczegdlne poziomy
stanu cechy stanowia wylacznie kody
roéznicujgce i porzadkujace, nie zacho-
wujac wszystkich wiasnosci liczb).
Z tego wzgledu do opisu zbiorowosci
statystycznych obejmujacych okreslone
rodzaje zmiennych (mierzonych na
okreslonego rodzaju skalach) stosowac
nalezy odpowiednie miary tendencji
centralnej 1 rozproszenia. W Tabeli 1
zestawiono miary tendencji centralnej
i rozproszenia adekwatne do zastosowa-
nych skali pomiaru.

opisang wyzej zasada kwanty-

Jak wynika z zasad opisanych wyzej
skalag przenoszaca najwickszg ilo$¢
informacji jest skala interwatowa. Wiel-
koscia mierzona przy wykorzystaniu
wymienionej skali jest cena nierucho-
mosci. Dla wymienionej skali miarg
tendencji centralnej jest $rednia arytme-
tyczna, ktdra podobnie jak same infor-
macje wyrazone przy pomocy skali
ilorazowej zawiera w sobie najwigksza
ilo§¢ informacji w stosunku do analizo-
wanego zbioru danych. Zaréwno mediana
jak 1 dominanta stanowig miary tendencji
centralnej skonstruowane do jej opisu,
w przypadku zmiennych mierzonych na
skalach nizszego rzedu takich jak skala
porzadkowa czy skala nominalna. Oczy-
wiscie obie wymienione miary moga mie¢
zastosowanie do skali ilorazowej jednak
nigdy poza wyjatkiem symetrycznego
rozktadu normalnego nie przenosza one
wickszej liczby informacji niz $rednia
arytmetyczna.
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Tabela 1
Miary tendencji centralnej i rozproszenia adekwatne do zastosowanych skali
pomiaru
Miary klasyczne Miary pozycyjne
$rednia arytmetyczna .
Miary : 3 dominanta
B $rednia geometryczna .
tendencji . . . mediana
centralnej $rednia harmoniczna Kwantyle
inne $rednie
odchylenie przecigtne
Miary wariancja rozstgp (max - min)
zréznicowania odchylenia standardowe pozycyjny wspotczynnik zmiennosci
klasyczny wspotczynnik zmiennosci

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rozklad normalny

olejnym zagadnieniem poja-
wiajacym si¢ stosunkowo
czgsto w przypadku stosowania

w wycenie nieruchomos$ci metod
statystycznych jest podnoszony czgsto
postulat dotyczacy koniecznosci spet-
nienia przez badany zbior cen nieru-
chomosci podobnych zatozen rozktadu
normalnego. Wskazany postulat jest jak
najbardziej shuszny, jednak wytacznie
w przypadku stosowania do analizy
metod parametrycznych.

W ramach metod statycznych wy-
réznia si¢ dwie podstawowe grupy
obejmujace metody parametryczne oraz
metody nieparametryczne. Wsrod metod
parametrycznych znajduja si¢ miedzy
innymi takie metody jak test t-Studenta,
analiza korelacji Pearsona, analiza
Regresji, analiza wariancji ANOVA,
MANOVA i inne. Do metod nieparame-
trycznych zaliczamy natomiast migdzy
innymi test U Mann Whitneya, test
Wilcoxona, test Kruskala Wallisa oraz
wspotczynniki korelacji Rho Spearmana
czy Tau Kendalla.

Metody parametryczne mogg byé
stosowane wylacznie w przypadku
spelnienia przez badany zbiér licznych
zatozen w tym w szczeg6lnos$ci zalozenia
co do rozktadu zmiennej. W przewaza-
jacej ilosci przypadkow dla metod
parametrycznych wymaganie to dotyczy
spelnienia przez zmienng warunkoéw
rozktadu normalnego. Metody parame-
tryczne sg ponadto metodami wiasci-
wymi dla badania zjawisk, w przypadku
ktorych pomiar zmiennych dokonywany
jest przy wykorzystaniu co najmniej skali
przedziatowe;.

W przypadku zmiennych, ktérych
pomiar dokonywany jest na skali po-
rzadkowej lub nominalnej zastosowanie
znajduja metody nieparametryczne.
W przypadku wskazanych metod nie jest
wymagane spetnienie przez zbiory
danych warunkéw wiasciwych dla okre-
Slonych rodzajow rozktadow w tym
w szczegolnosci spetnienia warunkow
rozktadu normalnego.

Z powyzszego wynika, ze W przy-
padku zbioréow cen nieruchomosci
podobnych warunek zwigzany z koniecz-
noscig spelnienia przez takie zbiory
zatozen rozktadu normalnego jest
warunkiem koniecznym wylacznie
w sytuacji zastosowania do ich analizy
metod parametrycznych. W przypadku
stosowania metod nieparametrycznych
R. Gaca,E. Sawitlow [2014] wymoég ten
nie musi by¢ spetniony.

Liczebnos¢ zbiorow

nnym zagadnieniem budzacym

wiele nieporozumien i kontrowersji

jest okoliczno$¢ zwigzana z liczeb-
noscig zbiorow mogacych stanowic
podstawe do stosowania w wycenie
nieruchomosci metod statystycznych.
Jak juz wspomniano wyzej, w ramach
metod statycznych stosowanych do
analizy zbiorow nieruchomosci podob-
nych w zaleznosci od parametrow
rozktadu cen mozliwe jest wykorzystanie
zarowno metod parametrycznych jak
inieparametrycznych.

Bez wzgledu na rodzaj zastosowane;j
metody zbiory, na podstawie ktorych
moze zostaé przeprowadzone odpo-
wiednie wnioskowanie musza posiadac
odpowiednig liczebnos¢.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2016 (45) -33-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Nalezy w szczegdlnosci zauwazy¢,
7€ W procesie szacowania nieruchomosci
mamy do czynienia z zastosowaniem
metod statystycznych praktycznie wy-
facznie do rozpoznania zalezno$ci wyste-
pujacych pomiedzy zmienna objasniang
(warto$¢) 1 zmiennymi objasniajacymi
(cechy). W tym kontekscie przedmiotem
wykorzystania sg metody pozwalajace na
analiz¢ zwigzkéw w okres§lonych zbio-
rach nieruchomosci podobnych a nie
metody eksploracyjne i opisowe stuzace
do estymacji parametrow statystycznych
populacji generalnych, obejmujacych
zbiory o duzych liczebnosciach.

W tym konteks$cie minimalng liczeb-
nos¢ zbioro6w nieruchomosci podobnych
okresli¢ mozna przy wykorzystaniu

nastepujacych metod:

1) minimalnej liczby stopni swobody
modelu;

2) minimalnej wielkosci warto$ci

krytycznych dla weryfikacji hipotez
zerowych;

przedzialu ufnosci dla nieznanej
warto$ci przecigtnej i nieznanego
odchylenia standardowego.

3)

Pierwsza z przedstawionych metod
oparta jest o liczbe stopni swobody
modelu interpretowana jako liczba
niezaleznych wynikow obserwacji!
pomniejszona o liczbe zwiazkow, ktore
zachodza pomigdzy zmiennymi lub jako
liczba obserwacji pomniejszona o liczbg
parametrow modelu. W zwigzku z tym,
ze liczba stopni swobody dla modeli
stochastycznych powinna by¢ wigksza
od 1, na podstawie przeksztatcenia
opisanej wyzej zalezno$ci minimalng
liczebnosc¢ zbioru okresli¢ mozemy jako:

Afpin=n—k =1 (1).
Gdzie:

dfin — minimalna liczba stopni swo-
body wickszarowna 1;

n — liczebnos¢ zbioru;
k — ilo§¢ zmiennych objasniajacych.

W przypadki drugim podstawe
wyznaczenia minimalnej liczebnosci
zbioru stanowig wielkoSci krytyczne
wspotczynnikow korelacji pozwalajace
na weryfikacj¢ hipotezy zerowej doty-
czacej istotno$ci wymienionych wspot-
czynnikow. W przypadku warto$ci
krytycznych dla wspotczynnika korelacji
rang Spermana dla poziomu istotnosci
alfa 0,05, pierwsze wielko$ci mniejsze
od 1 wyspecyfikowane sg dla zbioru
obejmujacego sze$¢ obserwacji Ramsey
[1989].

Tabela 2

Metoda

Formula

Metody oraz okrveslenie minimalnej liczebnosci zbiorow nieruchomosci
podobnych pozwalajqce na obliczenie wplywu na roznicowanie sig cen dla
pieciu cech rynkowych na poziomie alfa 0,05

Minimalna liczebno$é
zbioru w przypadku

zmiennosci w obszarze
pieciu cech rynkowych na
poziomie istotnosci 0=0,05

minimalnej liczby stopni

swobody modelu Mmin

=k+1 6

minimalnej wielko$ci wartosci
krytycznych dla weryfikacji
hipotez zerowych

Rin = M (%) 7

na podstawie przedzialu
ufnosci dla nieznanej wartosci
przecigtnej i nieznanego
odchylenia standardowego

Npin = (1 (0 n—1 ))2 6

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Ostatnia z przedstawionych metod
wykorzystujaca zasade wyznaczania
przedziatu ufnosci dla nieznanej wartosci
przecigtnej i nieznanego odchylenia
standardowego zaprezentowana zostata
przez Czaj¢ [2001]. W podanej publi-
kacji zawarto pelne wyprowadzenie
wzoru, ktory ostatecznie po przeksztat-
ceniu przyjmuje nastepujacag postac:

n=(t(a; n-1))>?
Gdzie:

n — liczebnos¢ zbioru;

2.

t(a;,n—1)— wartos¢ rozktadu t-Studenta
dla poziomu istotnos$ci a oraz
n—1 stopni swobody.

W Tabeli 2 zestawiono opisane wyzej
metody oraz okreslono minimalne li-
czebnosci zbioréw nieruchomosci podob-
nych pozwalajace na obliczenie wpltywu
na réznicowanie si¢ cen dla pigeiu cech
rynkowych na poziomie alfa 0,05.

Jak wynika z danych zestawionych
w Tabeli 2 minimalna wielko$¢ zbioru
okreslona metoda 2 wynosi 7 a okre$lona
metodami 11 3 wynosi 6. Z powyzszego
wynika, ze w przypadku zastosowania
bardzo ostroznego podejscia i przy
wykorzystaniu do ustalenia wptywu
zmiennos$ci cech nieruchomos$ci na
zmiennos¢ ich cen przy zastosowaniu
nieparametrycznych metod statycznych
minimalna liczebno$¢ zbioru nierucho-
mosci podobnych wynosi 7.

Podsumowanie

ak wynika z przedstawionych

przyktadow w przypadku poshugi-

wania si¢ w obrgbie okreslonej
dziedziny terminami i metodami zapo-
zyczonymi z innych dziedzin koniecz-
nym staje si¢ zachowanie odpowiednich
zasad ich stosowania. Stosowanie
dowolnej, czgsto nie zgodniej z ogdlnie
przyjeta na obszarze statystyki i ekono-
metrii interpretacji, prowadzi¢ moze do
nieprecyzyjnych wnioskéw i blednych
ustalen. Sytuacja taka moze rowniez
niestety w istotny sposob podwazac
profesjonalny charakter opinii o wartos$ci
nieruchomos$ci jaka stanowi operat
szacunkowy.
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STATISTICAL AND ECONOMETRIC TERMS
AND ISSUES IN PROPERTY VALUATION

Summary

The study of real estate valuation reports shows that more and more often real estate valuers avail themselves of various
terms or issues from the field of statistics and econometrics. The references concern solely terminology or specific aspects.
Yet it should be noted that in both cases it happens that the terminology and interpretations are inadequate in the given
context. The article discusses the most common misunderstandings resulting from the misnomers. One should remember
that applying once defined terms in other meanings than generally accepted in the particular field or discipline can signifi-
cantly undermine the reliability of a real estate valuation report.

Key words

real estate valuation, statistical methods, quality characteristics, measurement scales
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PRZESTRZEN PUBLICZNA
MALYCH MIAST
W ,CIENIU” METROPOLII

Streszczenie

W artykule przedstawiono badanie wyposazenia i jako$ci przestrzeni publicznej
malych miast wojewddztwa wielkopolskiego: Swarzedza, Wrzesni, Turku.
Badanie empiryczne zrealizowano z wykorzystaniem ankiety skierowanej do
300 respondentow. Gléwnym celem analizy byta préba odpowiedzi na pytanie
czy wielkie miasto —metropolia (tu: Poznan), moze mie¢ wplyw na stan przestrzeni publicznej miast lezacych wjego cieniu.
Przeprowadzone postepowanie badawcze pozwala stwierdzié, Ze ujawnia si¢ efekt ,,cienia” wielkiego miasta, polegajacy na
pewnym niedorozwoju przestrzeni publicznych miast potozonych blisko metropolii.

Stowa kluczowe

przestrzen publiczna, jako$¢, wyposazenie, male miasta, cied wielkiego miasta

prof. UEP dr hab. Waldemar W.
Budner
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

1. Wstep

rzestrzen publiczna jest obszarem

majacym istotne znaczenie w roz-

woju kazdego miasta i w zaspo-
kajaniu potrzeb jego mieszkancow.
Mimo, ze jest ona traktowana jako
immanentny element miasta, jest tez
niestety elementem czesto bardzo za-
niedbanym, a niekiedy wrgcz pomijanym
w polityce wiadz lokalnych. Wprawdzie
w polskich miastach od dhuzszego juz
czasu zachodza pozytywne zmiany,
jednakze przestrzen publiczna przezywa
kryzys. Jest tez odczuwalny jej deficyt.
K. Nawratek [2008, s. 149] wysuwa
jeszcze $mielszg tezg: przestrzenie
publiczne przestajg istnie¢. Sg jedynie
przestrzenie dla uzytkownikéw i konsu-
mentow. Ten kryzys przestrzeni publicz-
nej w miastach, a niekiedy nawet jej brak,
jest skutecznie rekompensowany przez
licznie powstajace w $rodmiesciach
centra handlowe. Niestety wysunigta
teze potwierdzajg rowniez wyniki badan
dokumentow planistycznych gmin
[patrz: Szymanowska, Zajdel, De¢binska
2013]. Weryfikacja stosowania zapisow
wobec przestrzeni publicznej w studiach
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospoda-
rowania przestrzennego gmin przynosi

zaskakujaco negatywne wyniki. Polowa
przeanalizowanych w przytoczonym
badaniu dokumentéw nie zawierata
wskazan obszaréw przestrzeni publicz-
nej w tekécie uchwaly oraz na rysunku.
Czesto spotykany zapis: ,,w granicach
terenu studium nie wydziela si¢ ob-
szarOw przestrzeni publicznej” jest
dowodem nie realizowania obowigzku,
jaki ustawodawca nalozyt na gminy dla
tego typu terenéw. Okazuje si¢, ze o ile
miasta duze i Srednie wywigzujg si¢
najlepiej z zadan powierzonych przez
ustawodawcg, to w nieduzych gminach
miejskich czy miejsko—wiejskich pro-
blem istnieje. W niektérych, z kolei,
przestrzen publiczng w sposob wrecz

dostowny wyparto!.

Interesujace w tym kontekscie wy-
daje si¢ pordéwnanie jakosci i wypo-
sazenia przestrzeni publicznej nieduzych
miast o podobnej wielkosci znajdujacych
si¢ w roznym zasiggu oddziatywania

wielkiego miasta. Innymi stowy celem
badania jest proba odpowiedzi na pytanie
czy wielkie miasto — metropolia?, moze
mie¢ wptyw na stan przestrzeni publicz-
nej mniejszych miast lezacych w jego
cieniu? Ocenie poddano 3 miasta
Wielkopolski o podobnej wielkosci —
okoto 30 tys. mieszkancow, potozonych
niemalze w jednej linii, ale w roznej
odlegtosci na wschod od Poznania. Sg to
w kolejnosci: Swarzedz, Wrzesnia i Tu-
rek. Metoda wykorzystang w badaniu?
byta ankieta skierowana do grupy 300
respondentow - mieszkancow tych miast,
bedacych codziennymi uzytkownikami
przestrzeni publicznych. Byto to po 100
0s6b z kazdego miasta o zrownowa-
zonym udziale ptci. Poniewaz tematyka
poruszana w kwestionariuszu jest sto-
sunkowo trudna i wymaga pewnej
wiedzy ogolnej wynikajacej z doswiad-
czenia, dlatego wszyscy wybrani re-
spondenci to osoby doroste. Gléwna

I W czgéci tekstowej studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Przasnysza znajduje si¢ zapis, ze obszary o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancOw tworzace przestrzenie publiczne w miescie nie wystepuja [Szymanowska, Zajdel,

Debifiska2013,s. 116].

2 W artykule okreslenie ,,metropolia” jest traktowane jako wielkie miasto stanowigce centrum spoteczno—
gospodarcze wigkszego obszaru zurbanizowanego o wyksztalconych wigziach funkcjonalnych
z otaczajacymi go osrodkami i rozwinieta infrastrukturg komunikacyjng.

3 Badanie ankietowe przeprowadzita w potowie 2015r. Patrycja Szafoni.
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grupe respondentéw stanowily osoby
miode i w srednim wieku (1843 lata).
Mnigj licznie reprezentowane byty grupy
0s0b starszych. Obraz przecigtnego
respondenta to osoba mtoda (lub w $red-
nim wieku), aktywna zawodowo, o wy-
ksztatceniu $rednim (albo jeszcze stu-
diujaca) lub wyzszym. Przedstawiona
wyzej proba nie jest w petni reprezenta-
tywna, pozwala jednak na ograniczone
wnioskowanie sktaniajace do uogolnien.

2. Przestrzen publiczna
w strukturze funkcjonal-
nej miasta i jej znaczenie

rzestrzen publiczna jest definio-

wana na wiele réznych sposobow:

jako przestrzen bedaca wiasno-
$cig wszystkich — nieprywatna, prze-
strzen publicznie dostgpna, stuzaca
ogotowi, przeznaczona dla wszystkich
badz przestrzen tworzaca réznorodne
interakcje spoteczne. Inng interpretacje
przestrzeni publicznej zawiera Karta
Przestrzeni Publicznej [2009]. Doku-
ment ten zaklada, ze o charakterze
publicznym przestrzeni przesadza spo-
sob w jaki jest uzytkowana, a nie
wlasnos¢. W dokumencie podkresla sig,
ze przestrzen ma charakter publiczny,
poniewaz jest wspolnie uzytkowana
przez rdézne podmioty. W rozumieniu
Karty przestrzenia publiczng jest ,,dobro
wspolnie uzytkowane, celowo ksztal-
towane przez czlowieka, zgodnie ze
spotecznymi zasadami i wartoSciami —
stuzace zaspokojeniu potrzeb spoteczno-
$ci lokalnych i ponadlokalnych”. Pojecie
dobra wspolnego zawsze powinno by¢
ponadindywidualne i ponadjednostkowe
oraz mie¢ wymiar zbiorowy. Natomiast
pojecie publiczny odnosi si¢ do zbioro-
wosci ludzkiej w kontekscie wspolnych
interesow, stuzy ogotowi i jest przezna-
czone i dostepne dla wszystkich. Dlatego
przez dobro publiczne nalezy rozumieé
tylko to, ktére z przyczyn naturalnych
mogg shuzy¢ zbiorowosci lokalnej lub
catemu spoleczenstwu i jest ono réowno
konsumowane przez wszystkich czton-
kow danej zbiorowosci [Heffner,
Marszat2012,s.11].

Przestrzen publiczna posiada strate-
giczne znaczenie dla lokalnych spotecz-
nosci, poniewaz stuzy zaspokajaniu ich
wszelakich potrzeb. Przypisuje si¢ jej
szczegblng warto$¢ rowniez dlatego,
gdyz jest $wiadectwem tozsamosci
miasta, a takze jest gwarantem jego

zréwnowazonego rozwoju [Karta Prze-
strzeni Publicznej 2009]. Zdaniem
J. Kowalczyka [2009] bardzo czesto
pojecie przestrzeni publicznej wiaze si¢
z dostepnoscia przestrzenng. Podobnego
zdania jest tez K. Wejchert [1974], ktory
zdefiniowat przestrzen publiczng jako
takg przestrzen, do ktorej dostgp ma cata
spotecznos$é, tacznie z przybylymi
z zewnatrz — co sprzyja intensyfikacji
miejskiego zycia. W podobnym duchu
Ustawa o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym [2003, art. 2, pkt. 6]
definiuje przestrzen publiczng jako
»obszar o szczegbdlnym znaczeniu dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancow,
poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktow spolecznych
ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy
funkcjonalno—przestrzenne, okreslony
w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmi-

L3

ny”.

Przestrzen publiczng mozna zatem
uzna¢ za jeden z podstawowych sktad-
nikow struktury przestrzennej kazdego
miasta. Koncentruje ona w sobie nie
tylko jego zycie publiczne. Jest znakiem
rozpoznawczym — symbolem tozsamosci
miasta, stanowi cel wizyt turystow
1 przyjezdnych, jest miejscem pracy,
spotkan jego mieszkancéw oraz wy-
darzen kulturalnych czy imprez sporto-
wych. W jej sktad wchodza gldéwnie:
place, ulice, drogi, ogolnodostepne
obieckty budowlane bedace wiasnoscia
publiczng oraz roznorodne parki,
zielefice, bulwary. Moze ona przyjmo-
waé¢ rézne formy. B. Sierecka —
Nowakowska [2001, s. 45] wyrdznia
wsérod nich cate obszary, struktury
budowlane oraz budynki, ulice a takze
elementy S$rodowiska naturalnego. Ze
wzgledu na ksztalt, a takze rozmiar
obszaru, ktéry zajmuja E. Litwinska
[2012, s. 23-24] wymienia trzy formy
przestrzeni publicznej: obiekt (budy-
nek/zespol budynkoéw), przestrzen
pasmowa (np. ulica, aleja, nabrzeze),
przestrzen powierzchniowa (np. plac,
rynek, park, zbiornik wodny). Po-
dobnego podziatu przestrzeni publiczne;j
dokonata D. Kochanowska [2010, s. 21—
22], wyznaczajac z kolei dwie grupy
przestrzeni. Sg nimi:

e tradycyjnie uksztaltowana ulica (trakt
komunikacyjny) zabudowana budyn-
kami (glownie handlowymi i ustugo-
wymi — potaczenie funkcji handlowe;j
z ushugowa wzmacnia intensywnosc
kontaktéw i zachowan uzytkownikow
przestrzeni);

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

e plac miejski — duza przestrzen, ktora
przede wszystkim poprzez tradycje
przyciaga uzytkownikow na dhuzej. Jej
funkcje sa wzbogacone przez urozma-
icone formy zieleni, obiekty matej
architektury lub inne atrakcje.

Rola jaka przestrzen publiczna
odgrywa w miescie, wynika z jej
specyfiki oraz rangi i zasiggu oddziaty-
wania. Te specyfike mozna przypo-
rzagdkowa¢ do trzech umownych kate-
gorii, ktére nie nalezy rozpatrywac
rozlacznie, poniewaz w rzeczywistosci
przestrzenie publiczne rzadko maja
jednorodny charakter. S to kategorie:

e symboliczna — miejsce wyjatkowe,
posiadajace wlasciwy nastroj, klimat,
ktéremu towarzyszy tradycja a takze
bogactwo dziedzictwa kulturowego
wkomponowane w krajobraz miasta;

e funkcjonalna — shuzaca organizacji
imprez publicznych, spotkan oraz
rekreacji, rozrywce i kulturze. Poprzez
dogodny system powigzan funkcjonal-
no—przestrzennych, zwiagzany z do-
stepnoscig i wielofunkcyjnoscia,
przestrzenie o takim charakterze petnig
wazne funkcje integracyjne;

e konsumpcyjna — przestrzen podpo-
rzagdkowana konsumpcji - komercyjnej
funkcji wymiany zwigzanej z zaspoka-
janiem réznorodnych potrzeb (handel
iushugi).

Wiasciwe zagospodarowanie prze-
strzeni publicznych stanowi duze wy-
zwanie dla wladz miasta. Wymaga ono
odpowiedniego podejscia wtadz juz na
etapie definiowania polityki przestrzen-
nej. Przepisy Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
[2003] umozliwiaja odpowiednie po-
traktowanie problemu przestrzeni pu-
blicznych w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego (SUIKZP). W trakcie two-
rzenia tego dokumentu, obejmujacego
calag przestrzen miasta, dochodzi do
wyznaczania i wyodrgbnienia najwaz-
niejszych przestrzeni publicznych.
Studium utatwia wigc prowadzenie
polityki przestrzennej. Jednak jako
dokument nie jest aktem prawa miej-
scowego. Nie jest tez zwrocone do
mieszkancow. Skierowane jest przez
rad¢ miasta do wladzy wykonawczej,
aby ta mogla uwzgledni¢c w swojej
dziatalno$ci przyjete uwarunkowania
oraz realizowata cele i kierunki polityki
przestrzennej [Malikowski, Solecki
2007]. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8
Ustawy w SUiIKZP miasta nalezy
wyznaczy¢ obszar przestrzeni publicz-
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nej, dla ktérego jednocze$nie obo-
wiazkowe jest sporzadzenie miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP). Sporzadzane nie-
licznie plany miejscowe dotycza przede
wszystkim przestrzeni publicznych
istotnych z punktu widzenia rozwoju
samego miasta, w szczegdlnosci drog
i wielopowierzchniowych obiektow
handlowych. Wystepujacy obecnie
niedobor aktualnych plandw miejsco-
wych skutkuje powstawaniem nowych
inwestycji na podstawie decyzji admini-
stracyjnych o warunkach zabudowy
terenu oraz lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Owe decyzje, zgodnie
z ustawa, nie muszg by¢ zgodne z zapi-
sami w studium oraz proces ich wyda-
wania jest uspoleczniony. Mieszkancy
nie biorg udzialu w postgpowaniu
o wydanie decyzji, a warunki okres§lane
sa na podstawie parametréw zabudowy
dziatki sgsiadujacej, co uniemozliwia
utrzymanie tadu przestrzennego w obre-
bie danej jednostki [Wdowicka, Mierze-
jewska2011,s.90].

Czesto blgdne pojmowanie funkcji
i znaczenia przestrzeni publicznej jest
przyczyna chaosu przestrzennego. Na
ksztalt przestrzeni wplywaja nie tylko
wladze, ale rowniez planisci i architekci
oraz inwestorzy i deweloperzy. Zdaniem
T. Markowskiego [2001] ta ostatnia
grupa nie dostrzega ograniczen w daze-
niu do maksymalizacji wlasnego zysku.
Sadza oni, ze przestrzen publiczna
powinna by¢ im udostgpniana bez
zadnych warunkéw, za darmo. Takie
postepowanie $wiadczy o znieksztalce-
niu rozumienia i uzytkowania prze-
strzeni. W konsekwencji pojawiaja si¢
w miastach nowe ulice 1 budynki nie
podlegajace zadnym zasadom kompo-
zycji urbanistycznej ani regutom ksztat-
towania przestrzeni. Nalezy zatem
pamieta¢, ze dobra jako$¢ przestrzeni
publicznych przyczynia si¢ do rozwoju
miasta, jego funkcji spotecznych
i gospodarczych. Pelni rowniez funkcje
promocyjna.

3. Swarzedz, Wrzesnia,
Turek — zarys charakte-
rystyki miast

oddane analizie miasta potozone

sa na wschod od metropolii

Poznan. Swarzedz w odleglosci
ok. 15 km — jest to miasto nalezace do
aglomeracji. Graniczy bezposrednio
z Poznaniem i jest z nim bardzo dobrze
skomunikowane. Wrze$nia znajduje si¢
o ok. 35 km dalej na wschéd od
Swarzegdza, tj. na peryferiach obszaru
metropolitalnego Poznania. Miasto
charakteryzuje bardzo dobra dostepnosc
komunikacyjna ze stolicg regionu. Turek,
z kolei, potozony najdalej od Poznania
(150 km) znajduje si¢ poza strefa jego
oddziatywania. Wszystkie 3 osrodki
maja zblizong liczb¢ mieszkancow (patrz
Tabela 1). Odmiennie wyglada natomiast
dynamika wzrostu ludno$ciowego. Lud-
no$¢ Swarzgdza wzrasta dynamicznie,
we Wrzesni w sposob umiarkowany.
Natomiast Turek powoli, ale systema-
tycznie traci mieszkancow.

Migracje nowych mieszkancow do
Swarzedza wymusity pozyskiwanie
nowych terenow pod budownictwo
mieszkaniowe, czg¢sto pozbawionych
zieleni 1 bez przestrzeni publicznej. Te
role spetniaja zasadniczo tylko drogi.
Przeksztalcania terenow pod infrastruk-
tur¢ drogowa i funkcje mieszkaniowe
spowodowaly w Swarzedzu ogolny
spadek udziatu obszarow zieleni. Mimo
to mieszkancy w sposob umiarkowanie
pozytywny oceniaja wyglad swojego
miasta, a w ocenie og6lnej dominuje
raczej zadowolenie. Jednak ocena
Swarzedza odbiega od pozostatych miast
w dot[2,61 —w skali od 1-4]. Najwyzsza
srednig oceng uzyskata Wrzesnia [3,00],
tylko nieco nizsza Turek [2,95].
Wrzeénia cieszy si¢ wysoka atrakcyj-
noscig wsrod potencjalnych mieszkan-
cow. Charakteryzuje si¢ najwigkszym
udziatem terenow zielonych (az 8%).

Ratusz gwarzedzki
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org
Autor: Agnada

Miasto posiada Lokalny Program
Rewitalizacji (LPR) stworzony m.in.
w celu wlasciwego gospodarowania
przestrzenia publiczna. W Strategii
Rozwoju Miasta i Gminy Wrze$nia
rowniez podkresla si¢ istotno$¢ prze-
strzeni publicznych w miescie. Z kolei
Turek, mimo ze to miasto przemystowe
(tereny przemystowe zajmuja 8% po-
wierzchni), byt oceniany prawie rownie
wysoko co Wrzesnia. Prawdopodobnie
za sprawg rozlegtych obszaréw zieleni
miejskiej. Kwestie przestrzeni publicz-
nych w Turku sa szeroko poruszane
w Studium i Lokalnym Programie
Rewitalizacji.

4. Ocena wyposazenia
przestrzeni publicznej

ednym z glownych zadan prze-

strzeni publicznej jest stworzenie

odpowiednich warunkow do pehnie-
nia funkcji spotecznych i zaspokajania
potrzeb indywidualnych. Wyposazenie
przestrzeni publicznych powinno sprzy-
ja¢ wygodzie i bezpieczenstwu, popra-
wia¢ samopoczucie jej uzytkownikow.
Miejsca, ktére majg pozytywny wplyw
na budowanie relacji spotecznych,
poszerzaja oferte rekreacyjng miasta
nalezy obja¢ szczegdlng uwaga. Im
przestrzen jest lepiej wyposazona
i wygodna tym ludzie chg¢tniej w niej
przebywaja, a odpowiednie oznakowa-
nie iinformacja poprawia jej dostepnos¢.

Tabela 1

Ogolna charakterystyka badanych miast (2014r.)

Odleglos¢ od Liczba Powierzchnia Gestos¢ Powierzchnia q ,,
q o o o P A Liczba parkow
Miasta Poznania ludnosci miasta zaludnienia terenow zielonych e e o e )
[w km] [w tys.] [w km?] [w os./km?] [w ha] 2 P
Swarzedz 15 31,0 8,6 3779 31 2 (11,7 ha)
Wrzesnia 50 29,1 12,7 2389 72 2 (26,5 ha)
Turek 130 28,8 16,2 1784 34 2 (11,8 ha)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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O atrakcyjnosci danego miejsca
decyduje m.in. wyposazenie w obiekty
matej architektury. Detale matej archi-
tektury w znaczacy sposob wptywaja na
jako$¢ zycia w miescie. Od nasycenia,
a takze jakosci tych elementow zalezy
komfort uzytkownikéw przestrzeni
miasta. Ocenie respondentéw poddano
stan wyposazenia przestrzeni publicz-
nych w siedem elementow matej archi-
tektury:

1) rzezbyipomniki;

2) fontanny;

3) znakiinformacyjne;

4) oswietlenie;

5) koszenasmieci;

6) tawki;

7) stupyitablice ogloszeniowe.

Ocena stanu wyposazenia przestrzeni
publicznych w analizowanych miastach
przez respondentdow jest zroéznicowana.
Jest ona dobra lub dostateczna. Ogolnie
w Turku nieco wyzsza niz dwoch
pozostatych miastach. Jeszcze wigksze
zréznicowanie dotyczy oceny wewnetrz-
nej w wymienione wyzej elementy (patrz
Tabela 2). Respondenci najwyzej ocenili
w miastach o$wietlenie oraz fontanny.
W obu przypadkach najwyzsze oceny
zebrano we Wrzes$ni. Ankietowani naj-
bardziej dostrzegali problem koszy na
$mieci oraz stupoéw ogloszeniowych
i tablic informacyjnych. W opinii res-
pondentéw problemy te najbardziej sa
widoczne rowniez we Wrzesni, nato-
miast w Turku sytuacja jest oceniana jako
dobra. Zaskakujace wyniki przynosi
ocena elementow artystycznych —a to za
sprawg bardzo niskiej oceny rzezb
i pomnikéw we Wrzesni, ktorych jest
w samym S$rodmiesciu kilka. Z kolei
niemal niecobecne w Swarzgdzu elementy
artystyczne uzyskaty o 0,35 punktu
WYZSZ3 0ceng.

W procesie ksztaltowania przestrzeni
publicznych bardzo wazna jest jej jakosc.
Przestrzen, do ktorej tatwo si¢ dostac
i ktora jest widoczna mozna nazwac
udang. Na dostgpnos¢ duzy wplyw ma
blisko$¢ komunikacji transportu pu-
blicznego, parkingi. Latwo§¢ w poru-
szaniu si¢ w jej obrgbie pozwalajg na
wykorzystywanie roéznych jej czesci.
Przestrzen ta powinna by¢ zadbana,
schludna, czysta i powinna tworzy¢
korzystny klimat dla przebywania. Po-
czucie bezpieczenstwa a takze szeroko
pojmowana atrakcyjno$é, czesto decy-
duja o wyborze miejsca w ktorym
chcemy spedzaé czas.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 2

Ocena stanu wyposazenia przestrzeni publicznych w miastach w obiekty matej

architektury [Srednia wazona]

Elementy wyposazenia

Miasta

Swarzedz  Wrze$nia Turek

1. | Elementy artystyczne (rzezby i pomniki) 3,05 2,80 3,43
2. |Fontanny, inne zrodetka wody 3,40 4,55 3,21
3. | Lawki, siedziska 3,44 3,42 3,57
4. | Kosze na $mieci 2,78 2,35 3,50
5. | Latarnie, lampy, o$wietlenie 3,69 4,10 3,86
6 Zpakl informacyjne (drogowskazy, mapy, 3.68 2,90 3.50
piktogramy)
7. ?fﬁgz ogloszeniowe, tablice informacyjne 2.54 2.17 3.86

Skala ocen: 1 (bardzo zta), 2 (zta), 3 (dostateczna), 4 (dobra), 5 (bardzo dobra).

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 3

Ocena cech wplywajgcych na jakosc przestrzeni publicznych [Srednia wazona]

Miasta
Lp. Stan i warunki przestrzeni publicznej
Swarzedz  Wrze$nia Turek
1. | Dostgpnos$¢ (infrastruktura drogowa) 2,45 2,66 3,29
2. |Estetyka i tad przestrzenny 2,75 2,85 3,64
3. | Warunki wypoczynku i rekreacji 2,33 2,54 2,93
4. | Centrum jako wizytowka miasta 2,81 3,84 3,93
5. | Bezpieczefistwo mieszkancow 3,35 3,40 3,64

Skala ocen: 1 (bardzo zta), 2 (zta), 3 (dostateczna), 4 (dobra), 5 (bardzo dobra).

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wiasnie bezpieczenstwo mieszkan-
cow w kazdym z miast oceniane jest
najbardziej pozytywnie. Niestety naj-
gorzej ankietowani postrzegaja warunki
wypoczynku 1 rekreacji. Tylko nie-
znacznie lepsza ocen¢ uzyskata dostgp-
no$¢ przestrzeni publicznej, ktoéra
z ekonomicznego punktu widzenia jest
cecha najistotniejsza. Najbardziej zna-
mienne w tej czegsci analizy sg natomiast
ogo6lne wyniki poszczegdlnych cech
wptywajacych na jako$¢ przestrzeni
publicznych. Okazuje si¢ bowiem, ze
najwyzsze oceny jako$ci przestrzeni
publicznych w kazdej z cech uzyskat
Turek. Z drugiej strony mieszkancy
Swarzgdza najsurowiej ocenili stan
i warunki przestrzeni publicznej swojego
miasta. Respondenci z Wrze$ni postrze-
gaja przestrzen publiczng swojego
miasta w umiarkowany sposéb (patrz
Tabela 3).

Kolejne pytanie skierowane do
respondentow dotyczylo zmian w prze-
strzeni publicznej. Jak wynika z odpo-
wiedzi ankietowanych, generalnie
mieszkancy wszystkich analizowanych
miast zauwazaja pozytywne zmiany
w wygladzie. Opini¢ taka zglosito 70%
respondentéw z Wrzes$ni, 85% ze
Swarzegdza i az 96% z Turku. Od 23-31%
respondentow stwierdza, ze zmiany te sg
dynamiczne. Innymi stowy mozna
stwierdzi¢, ze spotecznos¢ dostrzega
podejmowane dziatania inwestycje
wtladz lokalnych dla podniesienia jakosci
przestrzeni publicznych swoich miast,
atym samym ich konkurencyjnosci.

Swarzedzkie Centrum Sportu i Rekreac/l ”Wodny Raj"
Zrécio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Agnada
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W ostatniej cze$ci badania ankieto-
wego respondenci wskazywali obszary
w miastach przyporzadkowujac je do
sze$ciu kategorii: najtadniejsze, naj-
brzydsze, bezpieczne, niebezpieczne,
ulubione i zaniedbane (patrz Tabela 4).
Zatozeniem zastosowania tych prostych
okreslen byto uzyskanie informacji o
postrzeganych skrajnie przez mieszkan-
cow miejscach publicznych. Okazato sie,
ze w kazdym z miast najwicksze zna-
czenie ma rynek. Wskazywany jest on
w kategoriach: miejsce najtadniejsze
i ulubione. Jednak, co moze dziwicé,
w Swarzedzu jest to miejsce réwniez
niebezpieczne i zaniedbane. Z jednej
strony duzg popularnos$ciag w Swarzedzu
cieszy si¢ przystan wodna. Z drugiej
jednak mieszkancy nie czuja si¢ tam
bezpieczni, a do tego dostrzegaja za-
niedbania. W Turku oraz Wrze$ni
mieszkancy czuja si¢ bezpieczni w oko-
licach koS$ciota. Jako miejsce naj-
brzydsze i zaniedbane w Turku wskazano
Osrodek Sportu i Rekreacji. W tej same;j

Stary Ratusz w Turku, dzi$ Muzeum Miasta Turku
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org
Autor: A. Fiedler

kategorii we Wrze$ni wskazano rowniez
obiekty sportowe. Wtadze tych miast nie
dostrzegaja w tym problemu, pomijajac
dziatania w miejscach uprawiania sportu
w dokumentach strategicznych. Znalazto
to odzwierciedlenie w negatywnej ocenie
mieszkancow odnosnie do warunkow
rekreacji i sportu w miescie.

6. Podsumowanie i wnio-
ski

rzestrzen publiczna to co$ wigcej

niz tylko plac czy ciag pieszy, to

miejsce wyrdzniajace si¢, dobrze
znane mieszkancom — miejsce posiada-
jace warto$¢ sama w sobie. Przestrzen
publiczna jest fundamentalnym elemen-
tem struktury przestrzeni miejskiej. Za-
gospodarowanie, organizacja i charakter
sa waznymi czynnikami okreslajacymi
jakos$¢ przestrzeni w ktorej zyjemy. Pelng
wiedzg o przestrzeniach publicznych
miasta powinni posiadaé jej mieszkancy,
ktorzy przypisujg miejscom odpowied-
nie znaczenia i wartosci. Opis tej
przestrzeni, jej funkcjonowanie i pro-
blemy jakie w niej wystepuja powinni
dostrzec niekiedy jedynie mieszkancy —
jej uzytkownicy, lokalni eksperci. Z dru-
giej strony, nalezy zdawac sobie sprawe
z faktu, ze wiedza ta niec zawsze jest
w pelni obicktywna — poniewaz jest

Tabela 4

Obszary/miejsca w Swarzedzu, Turku i Wrzesni w opinii respondentow wedlug wybranych kategorii

Kategoria Miasta
miejsca Swarzedz Wrzes$nia

1. | Rynek, $rodmiescie Park im. Dzieci Wrzesifiskich Plac Wojska Polskiego — rynek
Najladniejsze 2. | Park na Os. Raczynskiego Park im Marszatka J. Pitsudskiego Plac H. Sienkiewicza

3. | Park Krajobrazowy Puszcza Zielonka | Rynek z ratuszem Park im. Z. Sktadkowskiej

1. | Cmentarz Parafialny Miejski Klub Sportowy Victoria Galeria Karuzela
filzlzgﬁiee’ 2. | Skansen i Muzeum Pszczelarstwa Swiat Wodny CENOS Cmentarz zydowski i choleryczny

3. | Kosciot pw. Sw. Marcina Plac Sw. Stanistawa OSIR przy ul. Armii Krajowej

1. | Centrum Handlowe ETC Kosciot Wniebowzigcia NMP Plac H. Sienkiewicza
Bezpieczne 2. | Centrum Sportu Atrium Rynek z ratuszem ls\;[(ixe/je srl;imDom Kultury z miejskim

3 ?;{V:ggj;};le Centrum Sportu %ﬁ;:;nms lizﬁlonalne im. Dzieci OSIR przy ul. Sportowe

1. | Rynek, srodmiescie Park im Marszatka J. Pitsudskiego Skwer przy ul. Gorzelnianej
Niebezpieczne 2. | Plac Nieztomnych z fontanna Zalew Lipowka z otoczeniem OSiR przy ul. Sportowej

3. | Przystan wodna Park im. Dzieci Wrzesinskich Park im. Z. Sktadkowskiej

1. | Przystan wodna Park im. Dzieci Wrzesinskich Plac Wojska Polskiego — rynek
Ulubione 2. | Centrum Handlowe ETC Rynek z ratuszem gasr.kvil,;l;;:’vi’lgli(;entrum

3. | Rynek, srodmiescie Kosciot Wniebowzigcia NMP Park im. Z. Sktadkowskiej

1. | Rynek, srodmiescie Zalew Lipowka z otoczeniem Park im. Z. Sktadkowskiej
Zaniedbane 2. | Przystan wodna Tor rowerowy ,,Malpi gaj” Skwer przy ul. Gorzelnianej

3. | Plac Nieztomnych z fontanna Klub Biegacza Kosynier OSiR przy ul. Armii Krajowej

Zrédlo: P. Szafoni—badanie ankietowe.
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obarczona emocjami czy inng perspekty-
wa oceny. Zestawienie opinii mieszkan-
cow Swarzedza, Wrzesni i Turku nie
pozwolito wprawdzie uzyska¢ repre-
zentatywnego zbioru informacji na temat
przemian, jako$ci 1 wyposazenia prze-
strzeni publicznych, ale pozwala na wy-
prowadzenie wnioskow o umiarkowa-
nym stopniu uogoélnienia:

1) Generalizujac, mozna stwierdzié, ze
mieszkancy sa zadowoleni z wy-
gladu swoich miast. Waznymi
charakterystycznymi miejscami
o powszechnej dostepnosci dla
lokalnej spotecznosci sa rynek —
wyznaczajacy centrum miasta a tak-
ze parki — miejsca z duzg iloscia
zieleni, fawkami, bez ruchu samo-
chodowego oraz miejsca zwigzane
z historig (cmentarze, miejsca pa-
mig¢ci z pomnikami).

2) Problem przestrzeni publicznej
w Swarzedzu, Wrzesni 1 Turku jest
dostrzegany przez wiadze, po-
niewaz kazde z miast posiada
w SUIKZP oraz MPZP z wyzna-
czonymi terenami przestrzeni
publicznej. Ksztaltowanie prze-
strzeni publicznej w miastach jest
zapisane rowniez w strategiach
rozwoju badanych miast.

3) Mieszkancy Turku i Wrzesni za-
uwazaja poprawe wygladu swoich
miast. W Swarzgdzu te pozytywne
przeobrazenia sg stabiej zauwa-
zalne. Mozliwg przyczyna tego
faktu jest mniejsza waga jaka
przyktadaja wladze miasta do
poprawy przestrzeni publicznej —
nie zawarta w dokumentach doty-
czacych tadu i estetyki przestrzeni.
Turek i Wrzesnia posiadaja Lokalny
Program Rewitalizacji, ktory doty-
czy m.in. ksztaltowania przestrzeni
publicznych, tak aby tworzylt
harmonijng cato$¢ oraz uwzgledniat
uwarunkowania i wymagania funk-
cjonalne, srodowiskowe, spoteczno
— gospodarcze, kulturowe, a takze
estetyczne. Swarzedz nie posiada
jeszcze takiego dokumentu.

Bibliografia

Wrzesnia — rynek; Zrédio: http:/jpl. wik/;?e?iia. org
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4)

5)

6)

Swarzgdz — miasto potozone w bez-
posredniej strefie dojazdow do
pracy do Poznania — nalezy trak-
towa¢ jako miasto o przewadze
funkcji mieszkaniowych (tzw.
»Sypialnia”). To moze powodowaé
stabe utozsamianie si¢ miesz-
kancow (szczegodlnie nowych) z ich
miastem, poniewaz oddalenie
miejsca zamieszkania od miejsca
pracy oraz codziennych ustug
powoduje spadek zainteresowania
przestrzenia publiczng w miescie.
Réwniez wiadze przez ostatnie lata
nie zmienity znaczaco wizerunku
Swarzedza jego estetyki i odnowy
centrum.

Wrzesnia — potozona na peryferiach
strefy oddzialywania Poznania, ale
dobrze z nim skomunikowana, stata
si¢ miastem o wysokim poziomie
rozwoju gospodarczego. Za tym
podaza dbatos¢ wiadz o jako$é
zyciamieszkancow. Przejawia si¢ to
w wysokim udziale terendéw zielo-
nych oraz atrakcyjnych przestrze-
niach publicznych. Miasto staje si¢
docelowym miejscem zamiesz-
kania, co potwierdza systematyczny
wzrost liczby mieszkancow.

Turek —miasto potozone poza strefa
oddziatywania aglomeracji poznan-
skiej, zmaga si¢ z odplywem
mieszkancow. Wtladze poprzez
nowe projekty i dzialania ujete
w LPR staraja si¢ poprawi¢ wize-
runek miasta i podnies¢ jego
atrakcyjno$¢, m.in. poprzez wysoka
jakos¢ 1 wyposazenie przestrzeni
publicznych. Znalazto to potwier-
dzenie w najwyzszych ocenach
przestrzeni publicznej miasta przez
respondentow.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Podsumowujac, na podstawie prze-
prowadzonego badania mozna wniosko-
wac, ze jakos¢ 1 wyposazenie przestrzeni
publicznej miasta lezacego w bezpo-
srednim sgsiedztwie duzej metropolii
moga by¢ gorsze niz miast polozonych
w wigkszej odlegtosci. Tzn., ze ujawnia
si¢ tzw. efekt ,cienia” wielkiego
miasta. Miasta lezace w zasiegu cienia
maja zazwyczaj lepsze polaczenia
komunikacyjne zwickszajace dostgp-
nos$¢ do funkcji metropolitalnych, w tym
rowniez do jego przestrzeni publicznych
— charakteryzujacych si¢ zazwyczaj
wysoka jakoscig. Duza dostepnosé
i tatwo$§¢ korzystania z blisko potozo-
nych przestrzeni publicznych wielkiego
miasta ttumaczy pewien ich niedorozwoj
w miejscu zamieszkania (tzn. w pozosta-
tych cz¢sciach aglomeracji). Przez
analogie¢ mozna tlumaczy¢ wyzsza
jako$¢ przestrzeni publicznej w miastach
potozonych z dala od metropolii. Wtadze
tych miast probuja w ten sposéb
zrekompensowa¢ mniejszg dostepnosc
do wielkiego miasta i zlokalizowanych
tam miejsc/obiektow i ustug. Wydaje sie,
ze wladze kreujac lokalng polityke lepiej
identyfikuja potrzeby i aspiracje miesz-
kancoéw wobec przestrzeni publicznej.

Wizesnia - ratusz
Zrodto: http:/pl.wikipedia.org
Autor: Bazie
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PUBLIC SPACE OF SMALL TOWNS
IN "THE SHADOW" OF A METROPOLIS

Summary

The article presents a study of the facilities and the quality of public spaces in the following small towns of Wielkopolska
region: Swarzedz, Wrzesnia, Turek. Empirical research was carried out using a questionnaire addressed to 300 respondents.
The main objective of the analysis was to answer the question whether a big city — metropolis (here: Poznan), can affect the
condition of public spaces of towns in its shadow. The outcome of the conducted research reveals the effect of the
“shadow” of a big city, affecting public space underdevelopmentin towns located close to the metropolis.

Key words

public space, quality, equipment, small towns, a “shadow” of the big city
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

STRATEGIE NA RYNKU
KAMIENIC WOBEC PRZEMIAN
FUNKCJONALNYCH
W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

; 4
s/
fnd /
dr Barbara Hermann
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4631

Streszczenie

Opracowanie zawiera rozwazania na temat ewolucji funkcji petnionej przez zabudowe mieszkaniowo—ustugowa w cen-
trum miasta oraz jej oceng z punktu widzenia realizacji oczekiwan wlascicieli nieruchomosci. Mechanizm renty gruntowej
eliminuje z centrum miast najmniej zyskowne dziatalno$ci prowadzac do selekeji funkcji, mieszkalnictwo ustgpuje miejsca
ustugom, a w obre¢bie ustug zachodzi dalsza sukcesja. Uformowany uktad zagospodarowania dzielnic centralnych nie
pozwala na istotne zmiany w strukturze przestrzennej, zachodzace na tym rynku przemiany dotycza gtownie uzytkowania
wnetrza budynkéw. A sa to budynki specyficzne —kamienice.

Cecha charakterystyczna kamienic jest ich atrakcyjne polozenie, w centrach wickszych miast zawsze stanowily one
odrebny segment rynku nieruchomosci, z jego wlasna dynamika, popytem i podaza. Powszechnie przyjmuje sie, ze
nieruchomosci zlokalizowane w centrum miasta sa doskonala inwestycja, generuja najwyzsze dochody z czynszow.
Wszelkie procesy zachodzace w centrum nie pozostaja bez wplywu na wysokos¢ czynszow, a przez to takze na wartos§é
rynkows zlokalizowanych na tym obszarze nieruchomosci. Niniejszy artykul podejmuje prébe analizy dochodowosci
kamienic w centrum Poznania w okresie ostatnich kilkunastu latijej ocene w kontekscie procesu sukcesji funkcji. Istotnym
clementem przeprowadzonego badania byla takze analiza wyboru strategii zarzadzania nieruchomos$ciami oraz ich

dostosowywanie do zmieniajacego si¢ otoczenia i warunkéw rynkowych.

Stowa kluczowe

centrum miasta, kamienice, dochdd z nieruchomosci, zarzadzanie nieruchomosciami, Poznan

1. Wstep

truktura przestrzenna centrum

miasta Poznania uksztaltowana

zostata w wyniku procesow za-
chodzacych w poprzednich wiekach.
Charakterystyczny sposob zabudowy
tworzg kamienice stanowigce dominu-
jaca forme¢ zabudowy mieszkaniowej od
czasow sredniowiecznych do II potowy
XX wieku. W okresie transformacji
zapoczatkowane zostaly dynamiczne
przemiany funkcjonalne w czesci
centralnej miasta. Mechanizm renty
gruntowej wyeliminowal z centrum
najmniej zyskowne dziatalnosci pro-
wadzac do selekcji funkcji, mieszkal-
nictwo ustgpito miejsca ustugom, a w
obrebie ustug wcigz obserwuje si¢ dalsza
sukcesj¢. Uformowany uktad zagospo-

darowania dzielnic centralnych nie
pozwala na istotne zmiany w strukturze
przestrzennej, zachodzace na tym rynku
przemiany dotycza glownie uzytkowania
wnetrza budynkéw. A s3 to budynki
specyficzne —kamienice.

Cecha charakterystyczng kamienic
jest ich atrakcyjne potozenie, w centrach
wigkszych miast zawsze stanowily one
odrebny segment rynku nieruchomosci,
z jego wlasng dynamika, popytem
i podaza. Powszechnie przyjmuje si¢, ze
nieruchomosci zlokalizowane w centrum
miasta sg doskonatlg inwestycja, generuja
najwyzsze dochody z czynszow. Jednak
czerpanie statych i stabilnych dochodéw
z nieruchomosci to nie jedyna strategia
stosowana przez inwestoro6w na rynku
kamienic. Obecnie sukcesywnie rozwi-
jajaca si¢ tendencja sa dziatania zmie-

rzajace do odrestaurowania przedwo-
jennych budynkéw i zaprojektowania
w nich lokali mieszkalnych i uzytkowych
o podwyzszonym standardzie, ktore
przeznaczone s3 na sprzedaz [Marcin-
kowska, Gawron i Rejment 2015].

Kamienice na Starym Rynku w Poznaniu
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: A.Savin
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Zachodzace w obszarze centralnym
procesy oddzialuja na rynek nierucho-
mosci, ktory funkcjonuje w przestrzeni
miejskiej [Belniak 2009]. Przemiany
w strukturze funkcjonalnej kamienic
przektadaja si¢ na zmiany poziomu
stawek czynszow najmu lokali miesz-
kalnych i1 komercyjnych oraz ceny
nieruchomosci lokalowych, a w rezul-
tacie ksztaltujg ich warto$¢ rynkowa.
Wspdtoddziatywanie rynku nierucho-
mosci 1 przemian zachodzacych w prze-
strzeni miejskiej jest nieuniknione, rynek
nieruchomos$ci funkcjonuje bowiem
w okreslonej przestrzeni, jest od niej
zalezny ekonomicznie, ale tez poprzez
dziatania poszczeg6lnych grup spotecz-
nych wspoltworzy te przestrzen, kreujac
jej atrakcyjno$é [Palicki 2015, s. 29].

Dostosowanie funkcjonowania nie-
ruchomos$ci do zmieniajacego si¢
otoczenia wymaga podejmowania de-
cyzji o charakterze dlugofalowym,
okreslenia podstawowych kierunkow
i obszarow dzialania. Determinujg one
wybor strategii zarzadzania dla kon-
kretnej nieruchomosci, ktora zalezy od
jej funkcji, mozliwosci generowania
dochodu, czy celow, jakie zamierza
osiggna¢ wlasciciel.

Niniejszy artykul podejmuje probe
analizy strategii inwestycyjnych i ich
wplywu na dochodowos$¢ prywatnych
kamienic w centrum Poznania w okresie
od 2001 do 2015 roku w kontekscie
procesu sukcesji funkcji. Celem ba-
dawczym jest przedstawienie diagnozy
rozwoju badanego segmentu rynku,
ukazanie zmian w dochodach generowa-
nych przez nieruchomosci oraz ukazanie
strategii zarzadzania na rynku kamienic.

W ramach przeprowadzonej pro-
cedury badawczej zastosowano metody
analizy ilo$ciowej rynku nieruchomosci
polegajace na analizie statystycznej
dynamiki zjawisk oraz badania sonda-
zowe oparte na wywiadach z uczestni-
kami badanego segmentu rynku nie-
ruchomosci.

Centrum, dla potrzeb niniejszego
opracowania, zdefiniowano jako cen-
tralny obszar miasta, obejmujacy naj-
starsze dzielnice mieszkaniowe, takie
jak: Chwaliszewo, Dzielnica Cesarska,
Garbary, Grobla, Piaski, Piekary,
Przepadek, Rybaki, Stare Miasto, Swiety
Marcin i Swiety Wojciech, ktére Iacznie
tworzg administracyjne Osiedle Stare
Miasto.

2. Rodzaje strategii w za-
rzadzaniu nieruchomo-
Sciami

ybor odpowiedniej strategii
stanowi podstawe efek-
tywnego zarzadzania nieru-

chomoscig, wptywa na warto§¢ nieru-
chomosci oraz jej pozycje na rynku.
Aktywne zarzgdzanie coraz czgsciej
utozsamiane jest z oddzialywaniem na
pozycje ekonomiczng nieruchomosci.
Nie ogranicza si¢ do traktowania
kamienic jako budynkéw dostarcza-
jacych powierzchni mieszkalnej i ko-
mercyjnej, ale uwzglednia takze sytuacje
ekonomiczng wilasciciela. Przy wiasci-
wym zarzadzaniu nieruchomo$¢ prze-
staje by¢ traktowana jako zrodto kosztow
dla wiasciciela, ale staje si¢ zrodtem
dochodu [Bryx 2006, s. 33]. Nie mozna
wskaza¢ uniwersalnej strategii, sku-
tecznej dla wszystkich nieruchomosei.
Sa one zrdznicowane w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci, petnionych
przez nig funkcji, czy oczekiwan
wlasciciela. Uwzgledniajac powyzsze
czynniki mozna dokona¢ klasyfikacji
strategii zarzadzenia z punktu widzenia
osigganych korzysci, aktywnosci zarza-
dzania oraz przyjetych celéw wiasci-
ciela.

Uwzgledniajac korzy$ci osiggane
z nieruchomos$ci mozna wyroznic
strategi¢ zorientowana na dochod
i warto$§¢ kapitalowg oraz strategi¢
zorientowana na wartos¢ kapitalowa
i dochod [Sliwinski 2000]. Celem
pierwszej jest zapewnienie stabilnych
dochodow w dlugim okresie czasu oraz
minimalizacja poziomu ryzyka, nawet
kosztem dochodow. Druga zorientowana
jest wzrost warto$ci nieruchomosci,
gtéwnie poprzez prowadzenie polityki
inwestycyjnej ukierunkowanej na wzrost
stawek czynszu.

Z punktu widzenia aktywnosci za-
rzadzania wyrdzni¢ mozna strategi¢
defensywna, nastawiong na przetrwanie
i zachowanie dotychczasowej pozycji na
rynku przy ograniczaniu ryzyka oraz
strategi¢ ofensywna, wymuszajaca roz-
woj, postep 1 innowacyjno$¢ [Kuchar-
ska—Stasiak 2006, s. 255-256].

Jako kryterium klasyfikacji strategii
zarzadzania stosuje si¢ takze cel, jaki
wlasciciel wigze z posiadang nierucho-
mosci, co pozwala na wyrdznienie
strategii defensywnej, zachowaweczej,
rozwojowej i restrukturyzacyjnej. Stra-

tegia defensywna skierowana jest przede
wszystkim na przetrwanie oraz utrzy-
manie wlasnosci nieruchomosci, czesto
wiaze si¢ z utratg jej wartosci. Podejscie
zachowawcze opiera si¢ na poprawic
jakosci uzytkowania nieruchomosci
poprzez stosowanie dziatan technicz-
nych o charakterze naprawczym i zapo-
biegawczym, jednak bez istotnej zmiany
struktury uzytkowej nieruchomosci.
Strategia rozwojowa polega na dosto-
sowywaniu nieruchomosci do zmienia-
jacych si¢ warunkow rynkowych i po-
trzeb uzytkownikdéw, jej celem jest
zwiekszenie warto$ci nieruchomosci,
w praktyce sprowadza si¢ czgsto do
dziatan modernizacyjnych majacych na
celu usprawnienie nieruchomosci. Z ko-
lei strategia restrukturyzacyjna ukie-
runkowana jest na zmian¢ sposobu
uzytkowania nieruchomosci, wigze si¢
ze zmiang funkcji i przeznaczenia
[Najbar, Uhruska 2006, s. 157-158].

Strategie formutowane sa na okre-
$lony okres czasu, ich budowa oparta jest
na diagnozie stanu istniejgcego i okre-
$leniu przypuszczalnych zmian w przy-
jetym okresie. Jednak na skutek zmian
w otoczeniu nieruchomos$ci bardzo
czesto dochodzi do modyfikacji przy-
jetych procedur. Zdarza si¢, ze zaistniate
okoliczno$ci wymuszaja przyjecie od-
miennej strategii i poszukiwania nowych
rozwigzan. Aktywne podejscie do za-
rzadzania wymaga stalego monitoringu
sytuacji na rynku w zakresie popytu,
podazy i poziomu stawek czynszowych
oraz reagowania na zmieniajace si¢
uwarunkowania i oczekiwania najem-
cow [Bryx 2008,5.199].

Uwzgledniajac powyzsze w kolej-
nych rozdziatach przedstawiono rozwdj
rynku kamienic w Poznaniu przez
pryzmat ksztaltowania si¢ stawek czyn-
szu najmu, popytu i podazy powierzchni
mieszkalnych i uzytkowych oraz wska-
zano ich wplyw na wybor strategii
zarzadzania.

Poznari, ul. Swigtostawska
Zrodto: http://pl.wikipedia.org
Autor: Krzywhooo
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3. Rozwoj rynku kamie-
nic w latach 90-tych XX
wieku

stotnym, z punktu widzenia rozwoju

rynku kamienic, czynnikiem byta

mozliwo$¢ odzyskania wywlasz-
czonych niegdy$ nieruchomosci. Po
dlugotrwatym procesie witasciciele lub
ich spadkobiercy odzyskali nierucho-
mosci czesto w stabym stanie technicz-
nym, lecz nie przeznaczone do rozbiorki.
W wielu przypadkach ostatnie wigksze
remonty miaty miejsce bezposrednio po
wojnie [Marciniak 2010]. W latach
90-tych mozliwosci dochodowe ka-
mienic cz¢sto byty ograniczone. Wigzato
si¢ to przede wszystkim z silng ochrong
praw lokatoréw'. Mechanizmy rynkowe
regulujace rynek najmu lokali miesz-
kalnych znajdowaty si¢ w poczatkowej
fazie rozwoju. Zasady najmu lokali
mieszkalnych oraz ustalania wysokosci
czynszu najmu uregulowala ustawa
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych [ustawa z dnia 2 lipca
1994r.], ktéra administracyjno—prawna
regulacj¢ najmu zastapila zasadami
cywilno—prawnym. Ustawa wprowadza-
fa regulacje chronigce najemcow oraz
przyznata samorzadom uprawnienia do
okreslania wysokosci stawek czynszow
regulowanych w prywatnych zasobach
mieszkaniowych. Ustawa stworzyta moz-
liwo$¢ dysponowania lokalami przez
wlascicieli wprowadzajac jednoczes$nie
10-letni okres karencji na dokonywanie
podwyzek czynszow [Zimmermann
1996, s. 13-14]. W rezultacie dochody
z tytutu ptaconych czynszow nie pokry-
waly kosztow utrzymania kamienic
[Gorczynska 2014, s. 78]. Najczesciej
stosowang, wymuszong przez istniejgce
okolicznosci, strategia zarzadzania byto
podejscie defensywne, nastawione na
przetrwanie i utrzymanie wtasnosci przy
braku srodkow finansowych na utrzyma-
nie nieruchomosci. Wydatki na utrzy-
manie nieruchomosci byly ograniczane
tylko do pokrywania niezb¢dnych
kosztow, a podejmowane dziatania miaty
wylacznie charakter naprawczy.

Inwestorzy zaczeli jednak poszu-
kiwa¢ mozliwosci zwigkszenia po-
wierzchni przynoszacych dochdd,
wolnych od wyzej opisanych regulacji,
za ktore mogly by¢ naliczane wolno-
rynkowe stawki czynszu najmu. Pierw-
szymi pomieszczaniami, ktorymi sig¢
zainteresowali byly piwnice, gltownie
dlatego, ze stanowily one najlatwicjsza
do uzyskania nowa powierzchnig

uzytkowa. Po remoncie i konserwacji
stawaly si¢ atrakcyjna powierzchnig
komercyjng, byly adaptowane glownie
na cele gastronomiczne i rozrywkowe
[Murzyn 2004, s. 248]. Szczegdlnym
charakterem wyrdznialy si¢ piwnice
kamienic przy Starym Rynku, gdzie
zachowaly si¢ gotyckie pomieszczenia
piwniczne. Po renowacji staly sie
siedzibg luksusowych restauracji. Ko-
lejnym atrakcyjnym punktem kamienic
okazaly si¢ poddasza, byly one adapto-
wane na funkcje mieszkalng, tworzac
lokale wynajmowane na zasadach
wolnorynkowych. Kolejnym etapem
przemian funkcjonalnych kamienic byt
proces wypierania mieszkalnictwa z po-
wierzchni parteréw, co bylo efektem
ekspansji ustug wyzszego rzedu [Her-
mann 2005].

W nastgpstwie tych procesow cen-
trum Poznania zaczelo zmienia¢ swoj
charakter z mieszkalno—ustugowego na
ustugowo—mieszkalny. Mechanizm ren-
ty gruntowej wymusil przeksztatcanie si¢
centrum miasta w osrodek ustug ko-
mercyjnych o charakterze ogdlnomiej-
skim 1 regionalnym, $wiadczonych
z my$la o turystach, przy jednoczesnie
utrzymujacej si¢ tendencji eliminacji
ustug podstawowych [Kaczmarek 2008,
s. 79]. Proces ten wigzat si¢ z fragmenta-
rycznym odnawianiem elewacji kamie-
nic, najcze¢sciej tylko na poziomie par-
teru, w czeSci zajetej przez lokale
komercyjne. Najemcy lokali, chcac
przyciagna¢ klientow, czesto sami
podejmowali decyzje o uzupelnieniu
brakéw w tynkach i przemalowaniu
elewacji. Rezultatem takich dziatan byty
kamienice z wielobarwnymi elewacjami
na parterze i zniszczonymi tynkami na
wyzszych kondygnacjach, co niestety nie
podnosito walorow architektonicznych
budynkéw. Okres ten charakteryzowat
si¢ zywiotlowym i chaotycznym podej-
$ciem do zarzadzania nieruchomosciami.
Bardzo czgsto rozne rodzaje zarzadzania
wzajemnie si¢ przenikaly. Ograniczone
dochody z nieruchomosci nie pozwalaty
na istotne wydatki inwestycyjne i rozwdj
kamienic, podejmowane dziatania te-
chniczne nadal skupiaty si¢ gtéwnie na
naprawach i zapobieganiu, co wska-
zywatoby na podejscie zachowawcze.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jednak dazenie do wzrostu dochodo-
wosci kamienic przejawiajace si¢ gtow-
nie w procesie adaptacji nowych po-
wierzchni na cele komercyjne to pierw-
sze proby wdrazania strategii rozwo-
jowej.

Nie wszyscy prywatni wiasciciele
udzwigneli cigzar zarzadzania nierucho-
moscig, decydowali si¢ wigc na ich
sprzedaz. Pierwsze transakcje przebie-
galy czgsto po omacku, bez znajomosci
zasad rzadzacych niedojrzatym rynkiem
nieruchomosci. Ustalenie ceny sprze-
dazy nie nalezalo do zadan tatwych,
a rzeczoznawcy majatkowi borykali si¢
z brakiem danych rynkowych i ograni-
czonym dostegpem do informacji. Sy-
tuacja taka przyczynita si¢ do rozwoju,
szczegdlnie w drugiej polowie lat
90-tych, dziatalnosci inwestorow—spe-
kulantéw, dziatajacych z nastawieniem
na szybki zysk, szukajagcych mozliwosci
zakupu kamienic lub udziatléw w nich po
okazyjnych cenach z zamiarem szyb-
kiego odsprzedania [Bartu§ 2013, s. 5].
Celem byta szybka sprzedaz, inwestorzy
nie prowadzili remontéw w kamieni-
cach.

Diagnoza rozwoju rynku kamienic
prywatnych bytaby niepetna, gdyby
pominigty zostat jeden z istotnych
aspektow tego procesu, jakim jest
regulacja standw prawnych nierucho-
mos$ci. Na poczatku lat 90-tych wiele
kamienic nie miato uregulowanego stanu
prawnego, nic mogly wigc stanowic
przedmiotu obrotu na rynku nierucho-
mosci. Spectrum problematyki wymaga-
jacej regulacji byto szerokie. W okresie
tym cze$é tabularnych wiascicieli® juz
nie zyta. Wiele z tych os6b zmarlo lub
zgingto w trakcie II wojny $wiatowej,
czg¢$¢ poza obecnymi granicami Polski.
Bardzo czgsto rozsiani po catym $wiecie
spadkobiercy nie wiedzieli nawet, ze sg
wlascicielami lub wspotwlascicielami
potozonych w Poznaniu kamienic.
Wreszcie czg$¢ nieruchomosci zostata
wywlaszczona w latach powojennych
i w omawianym okresie stanowita
wlasnos¢ Miasta Poznan. Efektem
opisanych wyzej zjawisk bylo pojawie-
nie si¢ na rynku wyspecjalizowanych
podmiotdéw specjalizujacych si¢ w re-
gulacji standw prawnych tych specy-

1" Zgodnie z ustawa z dnia 10 kwietnia 1974r. Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 14, poz. 84) najem zawarty na
podstawie decyzji administracyjnej charakteryzowal si¢ trwatoscia i stabilno$cia, sytuowat najemce
w bardzo korzystnej sytuacji. Lokale mieszkalne przydzielane byty na czas nieoznaczony, a cofni¢cie
decyzji o przydziale do lokalu bylo mozliwe tylko pod $cisle okreslonymi warunkami, eksmisja byta
mozliwa tylko w przypadku zapewnienia najemcy lokalu zamiennego. Ponadto w sytuacji, gdy najemca
opuscit lokal pozostawiajac w nim dzieci, osoby przysposobione lub rodzicow, organ administracji byt
zobowigzany, w miar¢ potrzeby, przydzieli¢ im ten konkretny lokal.

2 Os6ébujawnionych jako wiasciciele w ksiggach wieczystych.
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ficznych nieruchomosci. Firmy te
zajmowaly si¢ przede wszystkim odnaj-
dowaniem spadkobiercow wtlascicieli
kamienic, a nastgpnie przeprowa-
dzaniem postepowan spadkowych,
a takze przeprowadzaniem postgpowan
majacych na celu odzyskanie na rzecz
bytych wtascicieli lub (najczgsciej) ich
spadkobiercéw wywlaszczonych ka-
mienic.

4. Analiza procesow za-
chodzacy na rynku kamie-
nic w latach 2001-2015

ramach zrealizowanej pro-
cedury badawczej analiza
objeto najem lokali miesz-

kalnych i komercyjnych w centrum
Poznania w latach 2001-2015. Przeana-
lizowano 329 umoéw najmu lokali
mieszkalnych i1 301 uméw najmu lokali
uzytkowych. Analizie poddano tylko
umowy zawarte na czas dluzszy niz
1 rok, a w przypadku rynku najmu lokali
mieszkalnych tylko umowy zawarte na
zasadach wolnorynkowych. Do analizy
przyjeto tylko lokale potozone w pry-
watnym zasobie. Na potrzeby badania
przeprowadzono takze wywiady z wta-
$cicielami i zarzadcami kamienic doty-
czace specyfiki zarzgdzania wybranym
segmentem rynku nieruchomosci.

4.1. Analiza rynku najmu lokali
mieszkalnych

Napoddanym analizie rynku w latach
2001-2015 zanotowano zmienne relacje
popytu na powierzchnie mieszkalne
w stosunku do ich podazy. Od poczatku
roku 2001 obserwowano wzgledna
stabilizacj¢ stawek czynszu, ktora utrzy-
mata si¢ do konca 2003r. Zréznicowanie
wysokos$ci stawek czynszu bylo male,
wigkszo$¢ ksztaltowata si¢ w przedziale
10-15 zk/m?2 (Rysunek 1). Jednym
z istotnych probleméw utrudniajacych
wzrost dochodowos$ci kamienic w tym
okresie byt ich staby standard wykoncze-
nia i niezadowalajacy stan techniczny.
W wyniku wieloletnich zaniedban znisz-
czone zostaty zdobienia elewacji i detale
architektoniczne. Istotng kwestia bylo
ogrzewanie lokali; utrzymanie ciepta
w nieocieplonych budynkach, w loka-
lach o wysokosci pomieszczen 3,50—
3,70 m, wyposazonych w stare drewnia-
ne okna skrzynkowe nie nalezalo do
fatwych i tanich. Problemem byla takze
jakos$¢ ogrzewania, w kamienicach

Rysunek 1
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dominowato ogrzewanie we¢glowe,
rzadziej pojawialo si¢ elektryczne
i gazowe. Wspdlne toalety na potpigtrach
nie nalezaty do rzadkos$ci. Przecigtna
stawka czynszu najmu ksztaltowata sig¢
na poziomie 11,98 zt/m? powierzchni
uzytkowej lokalu w 2001 roku, a w latach
2002 i 2003 odpowiednio 12,10 zi/m?2
i 14,47 zt/m?2 (Rysunek 2). W podejsciu
do zarzadzania kamienicami domino-
wala strategia zachowawcza. Sytuacja
zaczeta sie zmienia¢ w roku 2004,
w ktorym zanotowano wyrazng prze-
wage popytu nad podaza, co przyczynito
si¢ do wzrostu stawek czynszu, do
poziomu 14,56 zt/m?2. Ozywienie to byto
zwigzane z planowang akcesja Polski do
Unii Europejskiej 1 spodziewanym, po
tym wydarzeniu, wzrostem cen nieru-
chomosci i stawek czynszow.

Czynnikiem, ktory wptynal na wzrost
dochodowosci czgsci mieszkalnej ka-
mienic byta zmiana regulacji w zakresie
rynku najmu lokali mieszkalnych oraz
uwolnienie czynszow regulowanych.
W ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego [ustawa z dnia
21 czerwca 2001r.] zrezygnowano z po-
jecia czynszu regulowanego, a poza
czynszem zdefiniowano oplaty nieza-
lezne od wiasciciela. Ustawa nie data
jednak wlascicielom swobody w zakresie
ksztattowania zasad najmu lokali miesz-
kalnych w swoich nieruchomosciach.

Ogranicza ona nadal swobod¢ wynajmu-
jacego w gospodarowaniu nierucho-
moscig, poniewaz wypowiedzenie umo-
wy najmu lokalu mieszkalnego moze
nastapi¢ tylko z okre§lonych przyczyn?.
Ponadto w trakcie trwania najmu
wlasciciel nieruchomo$ci nie ma do-
wolnosci w dokonywaniu podwyzki
czynszu, a jej wprowadzenie musi by¢
uzasadnione*. Ogolnie zasady te wy-
razaja zalozenie, ze podwyzke czynszu
z tytulu najmu mozna uznaé za uzasad-
niong jesli wlasciciel nieruchomosci bez
jej wprowadzenia nie bedzie uzyskiwat
przychodu zapewniajacego pokrycie
wydatkéw na utrzymanie lokalu, jak
rowniez zapewniajacych zwrot kapitatu
(na poziomie nie wyzszym niz 1,5%
naktadéw poniesionych przez wtascicie-
la na budowe albo zakup lokalu lub 10%
naktadow poniesionych przez wlascicie-
la na trwale ulepszenie istniejacego
lokalu zwigkszajace jego warto$¢ uzyt-
kowa) 1 godziwy zysk. Za uzasadniona
uwaza si¢ podwyzke czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu w wy-
sokosci nieprzekraczajacej w danym
roku kalendarzowym S$redniorocznego
wskaznika wzrostu cen towaroéw i ushug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim
roku kalendarzowym. Proces dyna-
micznego wzrostu stawek czynszowych
bedacy rezultatem uwolnienia czynszow
obserwowany byl przede wszystkim
w latach 2005 1 2006. Przecigtna stawka

3 Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiadciciela
stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okreslonych w art. 11 ust. 2—5 oraz w art. 21 ust. 4-5

ustawy.

4 Zgodnie z art. 8a ust. 4 podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach.
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czynszu najmu lokalu mieszkalnego
wynosita 15,36 zt/m2 w 2005 roku
i 16,72 zt/m? w 2006 roku (Rysunek 2).
W okresie tym obserwowano rowniez
wzrost zréznicowania stawek czynszow,
nadal lokale o najnizszym standardzie
mogly zosta¢ wynajgte za stawke ponizej
10 zt/m2, podczas gdy mieszkania po
remoncie znajdowaly najemcoéw goto-
wych ptaci¢ ponad 20 zt/m? (Rysunek 1).

Analiza czynszéw w kolejnych latach
wykazata, ze sytuacja na rynku najmu
lokali mieszkalnych jest bezposrednia
konsekwencja proceséw zachodzacych
na rynku lokat. Ozywienie na rynkach
pierwotnym i wtornym sprzedazy miesz-
kan, gwaltowny wzrost cen mieszkan
i liczby zawieranych transakcji byly,
miedzy innymi, rezultatem tatwej
dostepnosci do stosunkowo tanich
kredytow hipotecznych 1 rywalizacji
bankoéw o potencjalnych klientow.
Zainteresowanie zorientowane byto
przede wszystkim na rynek lokat, rynek
najmu cieszyl si¢ mniejsza popular-
noscia, co bezposrednio przetozyto si¢ na
wysokos$¢ stawek czynszow najmu,
w roku 2007 wykazaly one tendencja
spadkowsg, przecigtna stawka czynszu
najmu lokalu mieszkalnego w centrum
Poznania spadta do 15,29 zt/mZ2. Do-
tychczasowi najemcy, ktorych sytuacja
finansowa pozwalata na pozytywna
ocene zdolnos$ci kredytowej decydowali
si¢ na zakup mieszkania, nierzadko
kalkulujgc, ze rata kredytu bedzie
poréwnywalna z placonym dotychczas
miesigcznym czynszem. Sytuacja zmie-
niala si¢ na przetomie 2007 i 2008 roku,
kryzys finansowy objawit si¢ miedzy
innymi ograniczeniami wprowadzanymi
przez banki w udzielaniu kredytow.
Przez caly 2008 rok zmniejszala si¢
zdolnos¢ kredytowa klientdw staraja-
cych si¢ o kredyt hipoteczny, jednak
najwickszy spadek nastapit w ostatnim
kwartale. Wynikalo to ze znaczacego
wzrostu oprocentowania kredytow.
Jednoczeénie pierwsza polowa 2008
roku to stabilizacja cen mieszkan,
w drugiej zanotowano juz tendencje
spadkowa. Z kolei na rynku najmu,
szczegolnie w ostatnim kwartale 2008
roku zanotowano ozywienie, stawiki
czynszu nieznacznie wzrosly, do po-
ziomu 15,59 zl/m2. Proces ten znacznie
nasilit sie w 2009 roku, co zwigzane byto
miedzy innymi z ostatecznym zaostrze-
niem kryteriow udzielania tanich
kredytow we frankach szwajcarskich.
Spowodowalo to trudnosci w uzyskaniu
kredytéow hipotecznych i1 nabyciu
wlasnego mieszkania. Alternatywa dla
ograniczonych mozliwo$ci zakupu stat

si¢ najem lokali mieszkalnych. W 2009
roku zaobserwowano rosnace zapotrze-
bowanie na mieszkania na wynajem, co
powodowato szybki wzrost stawki czyn-
szu najmu, ktora w 2009 roku ksztat-
towata si¢ przecigtnie na poziomie
18,99 z4/m?.

W latach 2010-2012 na rynku zano-
towano wzrost popytu na mieszkania na
wynajem, w tym okresie w ofercie
dominowaly mieszkania po moderni-
zacji, wyposazone w niezbedne media
i udogodnienia, te W najwyzszym
standardzie znajdowaty lokatorow
gotowych placi¢ powyzej 40,00 zl/m?2
(Rysunek 1). W efekcie od 2010r.
obserwowano stalg tendencj¢ wzrostu
stawek czynszu najmu na badanym
rynku (19,44 zt/m? w 2010 roku;
21,61 zt/m?2 w 2011 roku; 24,09 zl/m?
w 2012 roku). Wyzsze czynsze przeto-
zyly si¢ na duzo wigksze naklady na
remonty budynkéw. Naktady poczy-
nione na modernizacj¢ kamienic przy-
czynity si¢ do podniesienia standardu
budynkéw i lokali, co zapewnito
wiascicielom nieruchomosci wzrost
poziomu dochodowosci. Tendencja
wzrostu stawek czynszoOw najmu, po
niewielkim zalamaniu w 2013 roku
(22,60 zl/m?2), utrzymata sie takze
w latach 2014 i 2015 (odpowiednio
25,45 zt/m2125,33 zt/m2). W tym okresie
wyraznie tez spadta liczba lokali miesz-
kalnych o najnizszej stawce czynszu
najmu, przy wzroscie lokali o stawce
czynszu przewyzszajacej srednig (Rysu-
nek 2).

Przyczyn takiego rozwoju rynku
najmu lokali mieszkalnych mozna
wskaza¢ kilka: restrukturyzacja najmu

PROBLEMY RYNKU

NIERUCHOMOSU

Poznari, StareMias
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Monika Mezyriska
podnoszaca efektywnos$¢ uzytkowania
kamienic, wzrost atrakcyjnosci kamie-
nic, ktére poddane zostaly procesom
modernizacji, lepszy standard lokali
mieszkalnych bedacy efektem prowa-
dzenia remontow, zwigkszenie mobil-
nosci zawodowej Polakow zwigzane ze
wzrostem zainteresowania najmem
lokali mieszkalnych. Podniesienie atrak-
cyjnos$ci nieruchomosci wptyngto na
zainteresowanie najmem mieszkan
W centrum nowej grupy najemcow,
0 wyzszym statusie ekonomicznym,
poszukujacych nietypowych lokali
w atrakcyjnej lokalizacji.

W badanym okresie ewoluowaty tez
procedury wynajmu mieszkan w prywat-
nych kamienicach. Powszechna stata si¢
weryfikacja przysztych najemcow.
Mechanizm kontroli najczesciej obej-
muje uzyskanie informacji o miejscu
pracy oraz o wynagrodzeniu, zdarza si¢
jednak takze, ze przyszty lokator
proszony jest o wskazanie lokali, ktore
wczesniej wynajmowal, czgsto tez, po
uzyskaniu od przysztego najemcy
odpowiednich upowaznien, jego dane
sprawdzane sa w Krajowym Rejestrze
Dhugéow Biura Informacji Gospodar-
czej S.A. 1 w bazie Biura Informacji
Gospodarczej InfoMonitor.

Rysunek 2

Srednie roczne stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych w kamienicach
prywatnych w centrum Poznania w latach 2001-2015
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4.2. Analiza rynku najmu lokali
komercyjnych

Narastajaca konkurencja o najatrak-
cyjniejsze obszary centrum, obserwowana
w pierwszych latach XXI wieku przyczy-
nifa si¢ do dalszych przemian ewolucyj-
nych struktury funkcjonalnej kamienic,
lokale komercyjne wypieraly mieszkal-
nictwo z kolejnych kondygnacji powyzej
parteru. Rownoczesnie rozwingla sig
ekspansja funkcji ushugowej na mniejsze
ulice, ktore dotychczas petnity glownie
funkcje mieszkaniowe [Jaroszewska—
Brudnicka, Brudnicki 2008, s. 32].

Analiza rynku najmu lokali komer-
cyjnych wykazata, ze w pierwszej po-
lowie badanego okresu na wysokim
poziomie utrzymywat si¢ popyt na lokale
uzytkowe. Budynki potozone w rejonie
Starego Miasta przyciagaly najemcow
atrakcyjng lokalizacja, architekturg 1 kli-
matem. Byly poszukiwane na siedziby
bankow, kancelarii prawnych, luksu-
sowych butikow, restauracji i klubow oraz
salonow urody. W monitorowanym
okresie zanotowano wahania stawek
czynszo6w najmu (Rysunek 3). Po krotkim
okresie wzglednej stabilizacji w latach
2001-2003, w roku 2004 zanotowano
wzrost stawek czynszow bedacy rezulta-
tem, podobnie jak w przypadku lokali
mieszkalnych, oczekiwanego wzrostu
czynszow po przystapieniu Polski do Unii
Europejskie. Ozywienie gospodarcze
i wzrost zainteresowania inwestorow
zagranicznych polskim rynkiem nieru-
chomosci zaowocowaty wzrostem popytu
na powierzchnie biurowe i handlowe
w calym miescie. Brak nowych inwestycji
na rynku biurowym w latach 2004-2005
oraz wzrost wynajecia istniejacych
obiektow biurowych przyczynily si¢ do
wzmozonego zainteresowania rynkiem
kamienic 1 dazeniem do zagospodaro-
wania nowych przestrzeni wiasnie na cele
biurowe. Czynsze na rynku lokali komer-
cyjnych w centrum osiagnely najwyzszy
poziom w monitorowanym okresie
w 2005 roku, przecigtnie 65,29 zi/m?
powierzchni uzytkowej. Stawki czynszéw
za lokale w kamienicach nieznacznie
spadty w 2006 roku, do poziomu
64,36 zt/m? i utrzymaly si¢ na podobnym
poziomie w 2007 roku (Rysunek 4).
Jednoczesnie w tym okresie zanotowano
najwyzsze jednostkowe stawki czynszu
najmu powierzchni komercyjnej w ka-
mienicach, powyzej 140 zb/m? (Rysu-
nek 3). Warto zaznaczy¢, ze wszystkie,
wskazane na Rysunku 3, stawki czynszu
najmu powyzej 100 zbm?2, dotyczyly
lokali potozonych bezposrednio przy
ptycie Starego Rynku.

Rysunek 3

trum Poznania w latach 2001-2015
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Rysunek 4

Srednie roczne stawki czynszu najmu lokali komercyjnych w kamienicach
prywatnych w centrum Poznania w latach 2001-2015
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W 2008 roku zaobserwowano
pierwsze symptomy spadku czynszow,
do poziomu 59,46 zk/m2. W 2009 roku
notowano dalszy spadek stawek czynszu
najmu, do poziomu 56,18 zi/m?.

Przyczynita si¢ do tego, z jednej
strony, sytuacja gospodarcza, w wyniku
kryzysu wielu najemcow ograniczylo
wynajmowang powierzchni¢ lub zre-
zygnowato z prowadzenia dzialalnosci.
Z drugiej strony, do uzytku oddane
zostaly nowe powierzchnie biurowe
i handlowe w Poznaniu. Nowe prze-
strzenie biurowe stworzyly przede
wszystkim konkurencje dla powierzchni
biurowej w kamienicach przyczyniajac

si¢ do spadku zainteresowania najmem
w kamienicach. Natomiast rozwoj
powierzchni handlowej i rozrywkowej
spowodowal odptyw konsumentow
z centrum miasta. Niewielkie ozywienie
w latach 201012011 spowodowane byto
gldwnie pojawieniem si¢ na rynku
nowych najemcow, ktorzy zacheceni
niskimi stawkami czynszow zdecydo-
wali si¢ na najem powierzchni komer-
cyjnej w kamienicy, stawki czynszow
najmu osiagnely poziomi odpowiednio
56,78 zt/m2 i 57,45 zt/m2. Od roku 2012
obserwuje si¢ tendencje spadkowa.
Przecigtne stawki czynszow w latach
2013 i 2014 spadty ponizej 50,00 zt/m?2,
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osiggajac najnizsze wartosci w badanym
okresie. W 2015 zanotowano niewielki
wzrost, do poziomu 51,31 zt/m?2, jednak
jest to caly czas warto$¢ ponizej stawek
notowanych w pierwszych latach ana-
lizowanego okresu.

Centrum miasta, na plaszczyznie
handlowej, przegralo z centrami han-
dlowo—ushuigowymi, ktére okazaty sig
bardziej pozadane i w pewnym sensie
przejely tradycyjng funkcje centrum
miasta [Gachowski 2004, s. 89].
Przestrzen centralna weszta w kolejng
fazg przemian funkcjonalnych. Od roku
2010 obserwuje si¢ w centrum miasta
dynamiczny rozwdj ustug gastronomi-
cznych i hotelarskich. Rozwdj gastro-
nomii zwigzany jest nie tylko zrozwojem
funkcji turystycznej miasta, ale takze ze
wzrostem zainteresowania mieszkancow
zywieniem poza domem. Od kilku lat
obserwuje si¢ wzrost liczby i1 rézno-
rodnosci placowek gastronomicznych
w centrum [Siwinski, Tauber i Mucha—
Szajek 2010; Kowalska 2012]. To
wlasnie gastronomia stata si¢ dominu-
jaca funkcja obszaru staromiejskiego,
wigkszos¢ placowek zlokalizowana jest
na Starym Rynku i przylegajacych don
uliczkach. W tym obszarze obserwuje si¢
ekspansje ustug gastronomicznych poza
tradycyjnie zajmowane przez nie kon-
dygnacje, czyli parter i piwnice. Coraz
wigcej lokali pojawia si¢ takze na
1 pigtrze. Wtasciciele i zarzadcy podkre-
Slaja jednak, ze w ramach funkcji
gastronomicznej dochodzi do czgstej
rotacji najemcow. Kolejna funkcja, ktora
w szczego6lnie intensywny sposob roz-
wija si¢ na obszarze historycznego
centrum miasta w ostatnich latach, jest
funkcja hotelowa.

4.3. Rodzaje stosowanych stra-
tegii zarzadzania

Przedstawiona analiza rynku najmu
stanowi punkt wyjscia do rozwazan nad
stosowanymi strategiami w zarzadzaniu
kamienicami. Zmieniajgce si¢ uwar-
unkowania rynkowe i spoteczne deter-
minowaty stabilno$¢ dochodow genero-
wanych przez kamienice wymuszajac
zmiang podejscia do zarzadzania.

W latach 2001-2003 stopien wy-
najecia lokali mieszkalnych 1 komer-
cyjnych byt stabilny. Niski wskaznik
pustostanéw na rynku mieszkaniowym
i komercyjnym byt rezultatem niedoboru
powierzchni do wynajecia. Wigkszo$¢
lokali mieszkalnych zajeta byla na
podstawie decyzji o przydziale i wlasci-
ciele kamienic mieli ograniczone mozli-
wosci w dysponowaniu swoja wiasno-
scig. W tym okresie w podejsciu do
zarzadzania kamienicami dominowata
strategia zachowawcza. Przy ograniczo-
nych wydatkach na inwestycje wiasci-
ciele starali si¢ utrzymaé stan nierucho-
mo$¢ na dotychczasowym poziomie
dazac jednoczes$nie do poprawy jakosci
jejuzytkowania.

Sytuacja zmienita si¢ wraz z uwolnie-
niem czynszéw. Od roku 2005 w kamie-
nicach zaczeto przybywac lokali miesz-
kalnych, ktore mogty zosta¢ wynajete na
zasadach wolnorynkowych. Wiasciciele
staneli przed mozliwoscig zwigkszenia
dochodowosci kamienic. Z drugiej
strony od 2007r. obserwowano wzrost
podazy powierzchni biurowej i handlo-
wej w mieécie. Nowe budynki biurowe
wyposazone w klimatyzacje, szybko-
biezne windy, podwojne zasilanie lub
awaryjny system napigcia i strzezone
parkingi dla najemcow i klientow
okazaly si¢ atrakcyjniejsze dla czgsci
potencjalnych najemcéw. Wzrost podazy
powierzchni halowych w galeriach
i centrach handlowych przyczynit si¢ do
odptywu konsumentéw z centrum
miasta. W efekcie poziom pustostanow
w czes$ci komercyjnej kamienic wzrdst.
Sytuacja taka przyczynita si¢ do rozwoju
nowego obszaru dziatalnosci zarzadcy
zwigzanego z pozyskiwaniem nowych
najemcow 1 rozwojem aktywnego mar-
ketingu zarzadzanej nieruchomosci.
Dazenie do optymalizacji dochodow
z najmu w dluzszym okresie czasu
wymusito stosowanie strategii rozwo-
jowej. Dziatania na rzecz zwigkszenia
przychodow z czynszow czgsto wigzaly
si¢ ze wzrostem wydatkéw na remonty
i modernizacje kamienic majace na celu
podnoszenia jakos$ci obiektow i zwigk-
szenie ich atrakcyjnosci dla najemcow.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Od roku 2010 wlasciciele coraz
cze¢sciej $wiadomie rezygnowali z uzy-
skiwania dochodéw z najmu przez
pewien okres w celu przeprowadzenia
remontow. Po podniesieniu standardu
i funkcjonalnosci, lokale byty oferowane
za wyzsza stawke czynszu rekompen-
sujac posiadaczom kamienic straty
wynikajace z okresu, w ktorym dochod
nie byl generowany oraz pozwalajac na
zwrot naktadow poczynionych na remont
(Rysunek 5). Istotnym czynnikiem, ktory
przyczynil si¢ do procesu modernizacji
kamienic bylo wejscie w zycie ustawy
0 wspieraniu termomodernizacji i re-
montéw [ustawa z dnia 21 listopada
2008r.]. Stworzyta ona mozliwosé
uzyskania przez wlascicieli budynkow
mieszkalnych, w ktorych znajdowaty si¢
lokale, ktorych najem zostal nawigzany
na podstawie decyzji administracyjnych
o przydziale i w ktorych czynsz byt
regulowany badz ustawowo ograniczo-
ny, premii kompensacyjnej z przezna-
czeniem na refinansowanie catosci lub
czesci kosztow przedsigwzigcia remon-
towego. Zgodnie z ustawg wlasciciel
kamienicy, pod warunkiem, ze byt
rowniez jej wlascicielem w dniu
25 kwietnia 2005r. lub jest spadkobierca
takiej osoby, moze przed rozpoczeciem
remontu wystapi¢c do Banku Gospo-
darstwa Krajowego o przyznanie premii
kompensacyjnej. Jej wysoko$¢ uzalez-
niona jest migdzy innymi od liczby lokali
kwaterunkowych w kamienicy i okresu,
w ktorym czynsz za ten lokal byl
regulowany lub ustawowo ograniczony.
Premia w przyznanej wysokoS$ci, ktora
nie moze przekraczac¢ kosztow remontu,
wyplacana jest po przeprowadzeniu
remontu i zaplaceniu przez wilasciciela
wszystkich jego kosztow.

Efektem realizacji strategii, dostoso-
wanych do zmieniajacych si¢ uwarun-
kowan rynkowych, jest ewolucja struk-
tury dochodéw generowanych przez
kamienice, na korzys¢ profitdow przyno-
szonych przez cz¢$¢ mieszkalng.
Podejmujac probe interpretacji tego
zjawiska nalezy wskazac¢, ze jest ono
wynikiem dziatania opisanych wcze$niej
proceséw, takich jak: spadek atrakcyj-
nosci powierzchni komercyjnych
w centrum przektadajacy si¢ na obnize-
nie stawek czynszOw najmu i wzrost
pustostandéw w tym segmencie oraz
wzrost stawek czynszéw najmu lokali
mieszkalnych wywolany przede wszyst-
kim remontami podnoszacymi standard
mieszkan i budynkéw. Utrzymujaca si¢
w ostatnich latach tendencja zwyzkowa
czynszow lokali mieszkalnych moze by¢

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2016 (45) -49 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Rysunek 5

Przykiad modernizacji kamienicy przy ulicy Wielkiej

Przed remontem

Zrodlo: archiwum wlasciciela nieruchomosci.

Po remoncie

efektem restrukturyzacji najmu polega-
jacej na rozwigzaniu niekorzystnych dla
wilasciciela umow najmu, czy dziata-
niach zmierzajacych do nakazania
opuszczenia lokali osobom zajmujacym
jebeztytulu prawnego.

5. Nowe strategie inwestycyjne
narynku kamienic

Od kilku lat obserwuje si¢ rozwdj
strategii inwestycyjnej na rynku ka-
mienic, ktora ukierunkowana jest na
zmian¢ funkcjonalng nieruchomosci
1 wigze si¢ ze zmiang struktury wtasno-
Sciowej. Podej$cie inwestycyjne nie
koncentruje si¢ na optymalizacji do-
chodu z najmu, ale polega na odrestauro-
waniu kamienicy i sprzedazy nieru-
chomosci lokalowych. Glownym celem
wlasciciela jest gruntowny remont
zmierzajacy do przywrocenia budyn-
kowi dawnej $wietnosci przy jedno-
czesnej adaptacji lokali do wspolczes-
nych preferencji nabywcow. Jest to

strategia kapitalochtonna. Kamienice
czesto wymagaja kompleksowych re-
montdéw od piwnic przez elewacje az po
dachy. Czgsto dopiero w trakcie prac
okazuje si¢, ze stare i zniszczone
elementy konstrukcyjne wymagaja
wymiany. Wazne jest zatem takie
zaplanowanie budzetu i prac, ktore
uwzgledni mozliwo$¢ elastycznego
reagowania. Ponadto w przypadku
kamienic zabytkowych prace remontowe
muszg uwzglednia¢ opini¢ konserwatora
zabytkow, nie mozna zasadniczo zmie-
nia¢ wygladu i przeznaczenia budynku.
Wigksza swobod¢ w uzyskaniu odpo-
wiednich powierzchni mieszkan, bu-
dowy podziemnego parkingu, czy
aranzacji przestrzeni wspolnej maja
inwestorzy w przypadku kamienic nie
wypisanych do rejestru zabytkow.
Pierwotne mieszkania w kamienicach,
zajmowaly cale pietra, a ich powierzch-
nia ksztaltowata si¢ w przedziale
100200 m?2. Charakteryzowaly si¢ one
uktadem amfiladowym pokoi. Zatem

jednym z kluczowych elementow stra-
tegii jest adaptacja powierzchni uzyt-
kowej do wspodlczesnych wymagan
nabywcow (Rysunek 6).

Efektem realizacji takiego podejscia
do kamienic jest powstanie atrakcyjnych
lokali na sprzedaz. Jest to oferta skiero-
wana do klientow wymagajacych,
mieszkania uznawane sa za luksusowe
i naleza do najdrozszych w miescie, co
determinowane jest zaro6wno przez ich
wysoki standard 1 niepowtarzalny
charakter odnowionych kamienic, ale
takze prestizowa lokalizacje. Ponadto
jest to rynek ograniczony. Z punktu
widzenia nabywcy apartamentu istotny
jest fakt, ze z perspektywy czasu wartos$¢
takiej nieruchomos$ci bedzie rosta
w porownaniu do lokali mieszkalnych
oferowanych w nowych budynkach.
Inwestorzy specjalizujacy si¢ w reali-
zacji tej strategii podkreslaja komfort
mieszkania w standardzie niespotyka-
nym we wspolczesnym budownictwie.
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Rysunek 6

Przyktady adaptacji powierzchni uzytkowej na nowe lokale mieszkalne

Przyktad 1

Zrodto: archiwum inwestorow.

Przyktad 2

Warto zwrdci¢ uwage na relacje
zachodzaca pomigdzy rozwojem stra-
tegii inwestycyjnej a procesem przemian
funkcjonalnych w dzielnicy centralnej
miasta. Renowacja kamienic podnosi ich
warto$¢é, powodujac jednoczes$nie ro-
snace zainteresowanie tego typu przed-
siewzieciami. Wzrost waloréw estet-
ycznych przestrzeni miejskiej wptywa
pozytywnie na warto$¢ zlokalizowanych
w niej nieruchomosci, takze tych nie
objetych renowacja. Projekty takie
wzbudzaja zainteresowanie zamiesz-
kaniem w centrum, kreujac nowg modg.
Przektada si¢ to takze na wzrost zaintere-
sowanie najmem lokali o podwyzszonym
standardzie 1 zdolnos¢ do akceptacji
wyzszych stawek czynszu.

6. Podsumowanie

rzeprowadzone badanie empi-

ryczne potwierdzito, ze mecha-

nizm rynkowy stal si¢ waznym
instrumentem ksztattowania rynku ka-
mienic. Obserwowane procesy wptynely
na zmian¢ poziomu dochodowosci
nieruchomosci oraz ewolucje struktury
dochodow generowanych przez lokale
mieszkalne 1 komercyjne. Przemiany
funkcjonalne centralnej czgsci miasta sg
takze udziatem wilascicieli nierucho-
mosci, zjawiska zachodzace w tym
obszarze przyczyniaja si¢ do zmiany
poziomu dochodowosci kamienic ale
takze do rozwoju nowych strategii
inwestycyjnych na rynku kamienic.

Nalezy sadzi¢, ze Zintegrowany Program
Odnowy i Rozwoju Sroédmiescia Poz-
nania na lata 2014-2030 [uchwata z dnia
6 listopada 2012r.], ktérego celem jest
trwaly i zrbwnowazony rozwoj spotecz-
ny, kulturowy, przestrzenny i gospo-
darczy $rodmiescia Poznania, bedzie
impulsem do dalszych przeksztalcen
funkcjonalnych kamienic. Przyczyni si¢
do wzrostu znaczenia aktywnego za-
rzadzania nieruchomos$ciami i nasilenia
procesow modernizacji i odnowy bu-
dynkow, takze dzigki zaangazowaniu
srodkéw i dziatalnosci prywatnych
wiascicieli kamienic.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

-51-

Nr 1/2016 (45)



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Bibliografia

1. BartusK., 2013, Rynek zabytkowych kamienic w Krakowi, Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci, Krakow.

2. Belniak S., 2009, Rewitalizacja nieruchomosci w procesie odnowy miast, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie, Krakow.

3. Bryx M., 2006, Strategie zarzadzania nieruchomosciami. [w:] Zrobek S. [red.], Zarzqdzanie nieruchomosciq jako faza
procesu inwestycyjnego, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Vol. 14, nr 1, Opole, ss. 27-34.

4. BryxM., 2008, Rynek nieruchomosci, system i funkcjonowanie, Poltex, Warszawa.

5. Duany A., Plater—Zyberk E., Speck J., 2007, The inne city, [w:] Carmona M., Tiesdell S. [red.], Urban Design Reader,
Architectural Press, Oxford.

6. Gachowski M. 2004, Kwestia celowosci istnienia centrum miasta w warunkach transformacji spoteczno-urbanistycznej,
[w:] Stodczyk J. [red.], Przemiany struktury przestrzennej miast w sferze funkcjonalnej i spolecznej, Uniwersytet Opolski,
Opole, ss. 87-93.

7. Gorczynska M., 2014, Zmiany zroznicowan spolecznych i przestrzennych w wybranych dzielnicach Warszawy i aglomeracji
paryskiej: dynamika i aktorzy, IGiPZ PAN, Warszawa.

8. Jaroszewska—Brudnicka R., Brudnicki R., 2008, W poszukiwaniu ,,serca miasta”, Czasopismo Techniczne A, z. 3-4/2008,
Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow, ss. 29-37.

9. Kaczmarek U., 2008, Ustugi komercyjne w Poznaniu — struktura przestrzenno—funkcjonalna [w:] Theoretical and empirical
researches on services during socio-economic changes. Space —socjety —economy, No 08, 2008, Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego.

10. Kowalska A., 2012, Rozwdj gastronomii w Polsce, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, nr 236,
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan, ss. 33-44.

11.  Kucharska—Stasiak E., 2006, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa.

12. Marciniak P, 2010, Doswiadczenia modernizmu. Architektura i urbanistyka Poznania w czasach PRL, Wydawnictwo
Miejskie Posnania, Poznan.

13. Marcinkowska W., Gawron K., Rejment M., 2015, Technical and economic aspects of revitalization of down-town tenement-
houses in Wroctaw, Journal of Civil Engineering and Management, Vol. 2, ss. 1036-1045.

14. Murzyn M.A., 2004, Zarzqdzanie dziedzictwem kulturowym Krakowa po 1989 roku, [w:] Stodczyk J. [red.], Przemiany
struktury przestrzennej miast w sferze funkcjonalnej i spolecznej, Uniwersytet Opolski, Opole, ss. 245-260.

15. Najbar K., Uhruska M., 2006, Strategie zarzadzania nieruchomosciami. [w:] Zrébek S. [red.], Nieruchomosé¢ jako obiekt
finansowania i zarzgdzania, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Vol. 14, nr 1, Opole, ss. 149-161.

16. Palicki S., 2015, Wplyw rewitalizacji przestrzeni miejskiej Poznania na lokalny rynek mieszkaniowy, [w:] Nieruchomosé
w przestrzeni, Wydawnictwo Uczelniane Panstwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej w Kaliszu, Kalisz, ss. 27-44.

17. Siwinski W., Tauber R.D., Mucha-Szajek E., 2010, Rozwdj ustug turystyczno—rekreacyjnych i hotelarsko—gastronomicznych
wwarunkach globalizacji, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan.

18. Sliwinski A., 2000, Zarzqdzanie nieruchomosciami, Agencja Wydawnicza Placet, Warszawa.

19. ZimmermannJ., 1996, Polska jurysdykcja administracyjna, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa.

20. Ustawiaz dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
Dz.U.nr71, poz. 733.

21. Ustawazdnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz.U. nr 105, poz. 509.

22. Ustawazdnia 10 kwietnia 1974r. Prawo lokalowe, Dz.U. nr 14, poz. 84.

23. Ustawazdnia 21 listopada 2008r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow, Dz.U. nr 22, poz. 1459.

24. Uchwata nr XL/606/VI/2012 Rady Miasta Poznania z dnia 6 listopada 2012r. w sprawie przyjecia zatozen i kierunkow
Zintegrowanego Programu Odnowy i Rozwoju Srodmiescia Poznania na lata 2014-2030.

-52- Czerwiec 2016

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

STRATEGIES IN THE MARKET OF TENEMENT HOUSES
TO FUNCTIONAL CHANGES IN THE URBAN SPACE

Summary

The study contains considerations regarding evolution of functions performed by residential and service buildings in the
city center and their evaluation from the point of view of how they meet the property owners’ expectations. The land rent
mechanism eliminates the least profitable businesses from the city center, thus leading to the selection of functions,
housing gives way to services and further succession occurs among the services. A formed housing development in central
districts does not allow for significant changes in the spatial structure and therefore changes taking place in this market
relate mainly to the use of the interior of buildings. And these are specific buildings — tenement houses.

A characteristic feature of tenement houses comprises their attractive location, in the centers of major cities; they have
always been a separate segment of the real property market, with its own dynamics, supply and demand. It is generally
assumed that the properties located in the city center are an excellent investment, they generate the highest income from
rents. All processes occurring in the city center are not without effect on the amount of rent and consequently also the
market value of ??real estate located in this area. This article attempts to analyze profitability of tenement houses in the
center of Poznan over the last several years and its evaluation in the context of the functional succession process. Empirical
research conducted also contained such an essential aspect as choice of strategies of real estate management and their
adaptation to changing environment and market conditions.

Key words

city center, tenement houses, income from real estate, property management Poznas.
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Ustawa z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni - "% =

wiatrowych (Dz.U. 2016r. poz. 961) sprecyzowata warunki i tryb lokalizacji

i budowy elektrowni wiatrowych. Nowe przepisy dotycza elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz 40 kW, czyli
nie obejmujg mikroinstalacji. Wprowadzone przepisy stanowia, iz lokalizacja elektrowni wiatrowej nastepuje
wylacznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w odleglosci rownej lub
wiekszej od dziesigciokrotnosci catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowej (mierzonej od poziomu gruntu do
najwyzszego punktu budowli, wliczajac elementy techniczne, w szczegdlnosci wirnik wraz z fopatami) od budynku
mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej, w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa.

Wprowadzona ustawa definicja elektrowni wiatrowej wptywa réwniez w zasadniczy sposob na wysokos¢
obcigzen podatkowych wiadajacych tego rodzaju obicktem. Stanowi ona, iz elektrownia wiatrowa stanowi
“budowle w rozumieniu przepisow prawa budowlanego, skladajgcqg sie co najmniej z fundamentu, wiezy oraz
elementow technicznych”. Wiaczenie w struktury budowli elementow technicznych sitowni (zwykle posiadajacych
najwyzsza wartos¢ sposrod wszystkich sktadowych elektrowni) prowadzi do objgcia ich wartosci podatkiem od
budowli. Zmiany w tym zakresie zaczng obowiazywac od poczatku 2017r.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. 2016r. poz. 961.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2016 (45) -53-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

BADANIE POZIOMU
ATRAKCYJNOSCI WEJSCIA
DO ZAWODU RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO W POLSCE

Streszczenie

Celem artykutu jest przedstawienie poziomu atrakcyjnosci pracy w zawodzie
rzeczoznawcy majatkowego dla nowych kandydatéw z punktu widzenia kosztow
wejscia do zawodu i istniejacej konkurencji na rynku pracy.

Ewelina Nawrocka
Uniwersytet Gdariski

Wydziat Zarzadzania, Katedra Inwestycji
iNieruchomosci

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5412

W artykule wykorzystano nastepujace metody badawcze: analiza literatury, badanie ankietowe wéréd nowych rzeczo-
znawcow majatkowych, analiza poréwnawcza oraz wnioskowanie.

Stowa kluczowe

rzeczoznawca majatkowy, konkurencja, koszty, bariery wejscia, deregulacja

1. Wstep

rzepisy w zakresie dostepu do
zawodu rzeczoznawcy majatko-
wego (dalej stosowany skrot

RzM) w Polsce zostaly zmienione

w pierwszej potowie 2014r. Od tego

czasu obowigzuja dwa przepisy regu-

lujace dostgp do zawodu RzM, zwane

w dalszej czgdci artykulu przepisami

deregulacyjnymi, a mianowicie:

e Ustawa z dnia 13 czerwca 2013r.
0 zmianie ustaw regulujacych wyko-
nywanie niektérych zawodéw [Dz.U.
2013r. poz. 829],

e Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury i Rozwoju z dnia 11 marca
2014r. w sprawie nadawania upraw-
nien zawodowych w zakresie szaco-
wania nieruchomosci [Dz.U. z dnia

17 marca2014r. poz. 328].

o

Zawdd RzM zostal w mniejszym
stopniu uwolniony przez ustawodawcow
w porownaniu z zawodem posrednika
w obrocie nieruchomosciami czy za-
rzadcy nieruchomos$ci. Uprawnienia
zawodowe wcigz wydawane s3 przez
ministra wilasciwego do spraw budo-
whnictwa po spehieniu przez kandydata
trzech warunkéow [Cymerman R.
iKotlewskiL.,2014,s. 1]:

e warunku wiedzy teoretyczne;j,

e warunku umiejetnosci praktycznych,

e warunku weryfikacji wiedzy — egza-
min panstwowy.

Wymagania stawiane kandydatom
zostaly zlagodzone poprzez miedzy
innymi skrdécenie czasu odbywania
praktyk zawodowych, zmniejszenie
liczby wykonywanych projektow ope-
ratow szacunkowych, wyeliminowaniu
czesci zadaniowej z egzaminu, zamiesz-
czaniu testow egzaminacyjnych na
stronie Departamentu Gospodarki Nieru-
chomosciami i in [szerzej w: Na-
wrockaE.,2014,s.307-308].

2. Nastepstwa czesciowej
deregulacji zawodu rze-
czoznawcy majatkowego
w Polsce

o czgsciowej deregulacji zawodu

RzM, zgodnie z oczekiwaniem

ustawodawcy, nastgpit wzrost
zdawalnosci egzaminu wsrod kandy-
datow oraz zwigkszyta si¢ liczba osob
przystepujacych do egzaminu. Ostatni
nadany numer RzM przed wpro-
wadzeniem przepisow deregulacyjnych
wynosit 5862. Wedlug stanu na grudzien
2015r. w Centralnym Rejestrze Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych ostatnim nada-
nym numerem byt numer 6662, a zatem
przez dwa lata na nowych zasadach
egzaminacyjnych przybylo w Polsce
800 RzM.

Na Wykresie 1 przedstawiono gra-
ficznie liczb¢ wydanych uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomos$ci w latach 1992-2015.
Dane uzyskano w formie odpowiedzi
listownej z Departamentu Gospodarki
Nieruchomos$ciami przy Ministerstwie
Infrastruktury i Rozwoju w Warszawie.
Zauwazy¢ nalezy silniejszy trend wzro-
stowy liczby wydawanych uprawnien
zawodowych RzM do 1997 roku.
W 1998 roku nie wydano zadnego
uprawnienia, a od 1999 roku tempo
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju

w Warszawie.

przyrostu liczby nowych rzeczo-
znawcow bylo mniejsze niz w latach
1992-1997. Do roku 2004 w zawodzie
dominowali mezczyzni, a od 2004r.
wigcej uprawnien zawodowych w za-
kresie szacowania nieruchomosci nada-
wanych jest kobietom [Nawrocka E.,
2014, s. 310]. Po 2012 roku zauwazalny
jest kolejny silniejszy trend wzrostowy
w liczbie nadawanych uprawnien RzM
ogotem.

Zawo6d RzM zostat czesciowo zde-
regulowany w potowie 2014r., ale
o wprowadzeniu deregulacji moéwiono
juz wezesniej. Osoby chcace uzyskaé
tytut zawodowy RzM zwiekszyly wy-
sitki i tlumnie przystepowaty do
egzaminu w 2013r. Przyrost zdobytych
wtedy uprawnien w stosunku do 2012r.
wyniost 42%. W tym czasie nie byto
pewnosci, w jakim stopniu zawod
zostanie ostatecznie zderegulowany.
Wprowadzone zmiany okazaly si¢
jednak korzystne dla kandydatow
1w 2014r. na rynek pracy w trafilo az 420
nowych rzeczoznawcoéw majatkowych
(w porownaniu z 2012r. jest to wzrost
0 104%), a w 2015 roku kolejnych 381
rzeczoznawcOw (wzrost o 85% w po-
rownaniu z 2012r.). W nastgpnych latach
mozna spodziewaé si¢ przyrostow na
podobnym poziomie. Z badan prze-
prowadzonych przed deregulacja za-
woddw nieruchomos$ciowych wynikato,
ze juz wtedy najwigkszy odsetek badane;j
grupy studentow deklarowal gotowosc
ubiegania si¢ wtasnie o uprawnienia
zawodowe RzM [Marona B. i Ghlu-
szakM.,2011,s. 60].

3. Wstepne czynnoSci
przygotowawcze do roz-
poczecia pracy w zawodzie
rzeczoznawcy majgtko-

wego i ich koszty
powania egzaminacyjnego jest

P dla kandydata na RzM chwilg

wielkiej rado$ci, zwienczeniem czgsto
wielu lat trudnych przygotowan. Po
zdanym egzaminie nastgpuje oczeki-
wanie na wpis do Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcoédw Majatkowych, co
skutkuje nadaniem tytulu rzeczoznawcy
majatkowego 1 otrzymaniem numeru
uprawnien zawodowych. Zwykle pierw-
sza, cho¢ nieobowigzkowa czynnoscig
mlodego adepta, jest zapisanie si¢ do
regionalnego stowarzyszenia RzM
sfederowanego w Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych w Warszawie lub innego np.
Polskiego Towarzystwa Rzeczoznaw-
cow Majatkowych, ktore nie podlega pod
Federacj¢. Z badan przeprowadzonych
wsérod RzM w Polsce wynika, ze 90%
rzeczoznawcoOw przynalezy przynaj-
mniej do jednego stowarzyszenia/
zrzeszenia RzM [Zidtkowska B., 2012,
s. 180]. Nastepnie nowy rzeczoznawca
zamawia charakterystyczna owalng
pieczatke. Pieczatka ta ma zastrzezony
znak wlasciwy tylko rzeczoznawcom
majatkowym. Piecz¢¢ mozna wyrobic za
posrednictwem PFSRM w Warszawie,

ozytywne zakonczenie poste-

wtedy bedzie zawierata dodatkowo logo
Federacji. Kolejno nowy rzeczoznawca
dokonuje wyboru, w jakiej formie
zatrudnienia chce wykonywaé zawod.
B. Ziodtkowska wymienia, ze rzeczo-
znawca majatkowy ma prawo wykony-
waé zawdd we wlasnym imieniu,
dziatajac jednoosobowo, ma prawo takze
do utworzenia spotki, w ramach ktorej
moze dziala¢. Innym sposobem jest
wykonywanie zawodu na podstawie
stosunku pracy lub na podstawie umowy
cywilnoprawnej, bedac zatrudnionym
u wilasciwego przedsigbiorcy. Z ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wynika,
ze przedsigbiorcy moga prowadzié
dziatalno$¢ w zakresie szacowania
nieruchomosci, jezeli czynno$ci z tego
zakresu beda wykonywane przez rzeczo-
znawcow majatkowych [Zidtkowska B.,
2012, s. 175]. Najczgsciej wybierana
forma dziatalnosci wsrod rzeczoznaw-
coOw majatkowych jest wlasna dzialal-
nos$¢ gospodarcza (patrz wyniki ankiety).
Po bezptatnej rejestracji dziatalnosci,
a jeszcze przed przyjgciem pierwszego
zlecenia na wyceng nieruchomosci nowy
adept musi wykupi¢ odpowiednie
obowigzkowe ubezpieczenie OC RzM.
Te wstepne czynno$ci stanowig pewne
minimum, od ktérego nalezy zaczac
przygotowania do wykonywania zawo-
du. W dalszej kolejnosci nalezy zor-
ganizowa¢ miejsce pracy we wlasnym
domu lub w wynajetym lokalu ustu-
gowym, wyposazy¢ je w urzadzenia
(komputer, telefon, drukarka) oraz
materialy biurowe. Nastgpnie mozna
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kupi¢ odpowiednie oprogramowanie,
najlepiej takie, ktore dedykowane jest
RzM, majace na celu gromadzenie
i przetwarzanie danych oraz pomocne
w czynnosciach szacowania nierucho-
mos$ci. Mozna rowniez zadba¢ o odpo-
wiedni marketing, zaprojektowaé logo
firmy, zamowi¢ wizytowki oraz zlecié
budowe strony internetowej. Wydatki,
ktére pochtona te wszystkie czynnosci
przygotowawcze oraz koszty prowa-
dzenia dziatalno$ci zawarto w Tabeli 1.

Koszty w Tabeli 1 zostaly przedsta-
wione w podziale na pierwsze 3 lata
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej
z wyszczegblnionym pierwszym mie-
sigcem, w ktorym dokonuje si¢ wydat-
kéw na zatozenie dziatalnosci, przygo-
towanie miejsca pracy, obowiazkowe
ubezpieczenie, marketing itp. Trzeci rok
jest reprezentatywny na kolejne lata
prowadzenia dziatalno$ci. W dwoch
pierwszych latach dziatalnos$ci istnieje
mozliwo§¢ korzystania z obnizonych

miesigcznych sktadek ZUS, ktoére
wynosza 465,28 zt. Po dwoch latach
okres ochrony konczy si¢ 1 miesigczna
sktadka ZUS wzrosnie do okoto
1121,52 zt. W Tabeli 1 wyszczegdlniono
kolorem szarym koszty, ktore z punktu
widzenia autora referatu, sg niezbgdne do
poniesienia przy prowadzeniu dziatal-
no$ci gospodarczej w zakresie wyceny
nieruchomosci. Minimalne roczne kosz-
ty w pierwszym miesigcu wynoszg okoto
3,5 tys. zl, w pierwszym roku opiewaja

Tabela 1

Prognoza kosztow pracy rzeczoznawcy majqtkowego w pierwszych latach prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

Pierwsze dwa lata prowadzenia dzialalnosci gospodarczej

Koszty reprezentatywne na

kolejne lata dzialalno$ci

a.g Roczne Minimalne
Wyszczegélnienie Koszty . : . w HIEILC Minimalne | Minimalne koszty roczne koszty
) Koszty w  Koszty w koszty )
poczatkowe q 3 koszty w koszty w WIVENVE AR poczawszy od
G (OTRVEVAY B T3 Bl poczatkowe 3 . — q
(pierwszy i > . pierwszym drugim trzeciego trzeciego
v roku roku (pierwszy )
miesiac) miesiac) roku roku roku roku
lesia dzialalnosci dzialalnosci
Pieczatka 111 111 50 50
Urzadzenia biurowe 4000 4000
Oprogramowanie 2000 2000 2000 2000
Strona internetowa . 1700 1700 200 200
+ roczny koszt jej utrzymania
Doskonalenie zawodowe
(szkolenia, prenumerata 800 800 800 800
czasopism fachowych)
EEZE‘;C;;?;OC 210 210 210 210 210 210 210 210
g(l)zoy;‘;’lvlf: w02 40 80 80 40 80 80 80 80
f;]f;g lokalu ustugowego 1500 18000 | 18000 18 000
Kaucja za lokal ustugowy 1500 1500
Ksiggowosé¢ 150 1 800 1 800 1 800
Cztonkostwo ' 40 480 480 480
w stowarzyszeniu
Wydatki zwigzane
z prowadzeniem biura
(telefon, internet, materiaty 250 3000 3000 250 3000 3000 3000 3000
eksploatacyjne, rachunek
bankowy)
Pozyskiwanie danych do
‘(:’rﬁe;‘ayz(;?;;"c‘;’ :V"ytr‘:ﬂaarlf;yd‘ 150 1800 1800 150 1800 1800 1 800 1800
Z innymi rzeczoznawcami)
rl;gss?iy(?;Jﬁfggtgod?i?;zi— 300 3600 | 3600 300 3 600 3600 3600 3600
Sktadki ZUS 465 5583 5583 465 5583 5583 13458 13 458
SUMA 13 216 44 664 35553 3465 16 323 14 273 22 148

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z rynku oraz ze strony internetowej PFSRM [dostep 10.02.2016],

<http://www.pfva.com.pl>.
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na 16,3 tys. zt, w drugim roku 14,3 tys. z1,
a od trzeciego roku stanowi¢ beda okoto
22,1 tys. z. Ponoszac minimalne koszty
dziatalno$ci RzM rezygnuje z profe-
sjonalnej strony internetowej, uczest-
nictwa w stowarzyszeniu/zrzeszeniu
RzM, nie bierze udzialu w platnych
szkoleniach zawodowych i nie kupuje
czasopism fachowych. Dzialalno$¢
prowadzi we wlasnym mieszkaniu, nie
ponoszac kosztow najmu. Ksiggowosé
prowadzi we wlasnym zakresie. Nie
kupuje nowych urzadzen biurowych,
korzystajac z juz posiadanych. Jedyny
marketing jaki stosuje, to bezposrednie
rozdawanie wizytowek. Wydaje si¢, ze
kazdy RzM powinien posiada¢ opro-
gramowanie komputerowe, ktore stuzy
do gromadzenia, przetwarzania danych,
oraz wspomaga proces wyceny, w zwigz-
ku z tym, réwniez w minimalnych
kosztach autor artykutu postanowit je
zamie$ci¢. Ponadto w wariancie mini-
malnym ujeto tez koszty prowadzenia
dziatalno$ci, pozyskiwania danych do
wyceny, koszty dojazdu do nierucho-
mosci, do klienta czy do urzedow. Jezeli
wypracuje zysk to odprowadzi¢ bedzie
musiat podatek dochodowy. Czy jednak
koszty minimalne bedg rzeczywiscie
wystarczajace, aby przyciagnaé klientow
i otrzymac zlecenia? Czy RzM bedzie
wystarczajagco widoczny na rynku dla
potencjalnych klientow? Czy bez do-
datkowych szkolen bedzie w stanie
zaoferowa¢ ustugi na wysokim pozio-
mie? W opinii autora artykutu moze si¢ to
okaza¢ niewystarczajace. Nowy RzM nie
posiada jeszcze ustabilizowanej pozycji
na rynku, nie ma statych klientow. Bez
dodatkowej reklamy swoich ustug moze
nie otrzyma¢ zlecenia lub mie¢ ich
niewystarczajaco duzo, aby wygene-
rowac zysk.

W Tabeli 1 przytoczono réwniez te
wydatki, ktére spowoduja, ze rzeczo-
znawca bedzie widoczny na rynku
(profesjonalna strona internetowa),
bedzie posiadat informacje ze $rodo-
wiska rzeczoznawcow majatkowych
i pozyskiwal kontakty, ktére moga
zaowocowal wspoOtpraca z innymi
rzeczoznawcami, bedzie pozyskiwat
wiedze specjalistyczng (przynaleznosé
do stowarzyszenia/zrzeszenia, udziat
w szkoleniach itp.). W optymistycznym
wariancie moze wynajac lokal ustugowy
do prowadzenia dziatalnosci, wyposazy¢
go w nowe urzadzenia biurowe, a pro-
wadzenie ksiggowosci zleci¢ firmie
zewnetrznej. Przyjmujac taki model
wejscia na rynek i prowadzenia dziatal-
nosci nowy RzM w pierwszym miesigcu

poniesie wydatki w kwocie 13,2 tys. zl,
w pierwszym roku 44,7 tys. zl, w drugim
roku koszty opiewa¢ bgda na 35,5 tys. zi,
a od trzeciego roku stanowi¢ beda okoto
43,4 tys. zt. Czy nowego rzeczoznawce
bedzie na to sta¢? Przy zalozeniu, ze jest
to osoba mloda, zaraz po studiach i bez
zaplecza finansowego, odpowiedz moze
by¢ watpliwa.

Koszty wejscia do zawodu moga
stanowi¢ barier¢ dla nowego rzeczo-
znawcy majatkowego. Bez ponoszenia
wyzszych naktadow na marketing, nie
bedzie on wystarczajaco widoczny na
rynku. Bez zlecen nie utrzyma si¢ na
rynku, nie bedzie tez go sta¢ na dalsze
szkolenia i rozwoj. Ponoszenie wysokich
kosztow wejscia do zawodu z kolei moze
wigzaé si¢ z koniecznoscig pozyskania
kapitatu obcego, a ten trzeba bedzie
regularnie splaca¢, co uwzglednic trzeba
w przeplywach pienigznych. Wyge-
nerowanie zysku moze nie by¢ poczat-
kowo tatwym zadaniem.

4. Podmioty stanowigce
konkurencje dla rzeczo-
znawcy majatkowego

stugi dotyczace szacowania

nieruchomosci zgodnie z prze-

pisami prawa realizowane moga
by¢ na zlecenie os6b prywatnych,
bankéw, sadow, instytucji gospodar-
czych, JST i SP. Wszelkie zlecenia na
sporzadzanie wycen nieruchomosci
wykonywa¢ moze kazdy rzeczoznawca
majatkowy bez spetnienia dodatkowych
warunkow, poza jednym wyjatkiem.
Wykonywanie przez rzeczoznawce opi-
nii na zlecenie sagdu w zwiazku z prowa-
dzonym postgpowaniem wymaga usta-
nowienia bieglego przez Prezesa Sadu
Okregowego i wpisania na liste biegtych
sadowych. Obecnie bieglym z zakresu
szacowania nieruchomosci moze by¢
tylko rzeczoznawca majatkowy [Jawor-
ski J., 2010, s. 176]. Rzeczoznawca
majatkowy ma wigc szerokie spektrum
mozliwosci pozyskiwania zlecen do
wyceny. Na rynku wycen nie jest jednak
osamotniony. O kazde zlecenie stara si¢
réwniez jego konkurencja. Jakie czyn-
niki beda decydowaty, kto otrzyma
zlecenie?

e A
o jal ‘
ﬁigﬁg’ }‘} AT
AT
=

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

By moc odpowiedzie¢ na to pytanie,
nalezy okresli¢, kim jest konkurencja dla
rzeczoznawcy majatkowego na rynku
pracy. Wsréd podmiotow, z ktorymi
konkurowa¢ bedzie nowy rzeczoznawca
majatkowy wyrdzni¢ mozna:

e innych rzeczoznawcoOw majatkowych
oferujacych takie same ushugi, dzia-
tajacych jako jednoosobowe firmy,

e zespoly rzeczoznawcoéw majatko-
wych, ekspertow rynku nieruchomosci
i prawnikow oferujacych obecnie po-
dobne produkty lub ustugi,

e posrednikow w obrocie nieruchomo-
Sciami, ktorzy moga zaoferowacé takie
same lub podobne produkty lub ushugi
obecnie lub w przysztosci,

e posrednikow finansowych i organi-
zacje bankowe, ktore dazac do
zmniejszania obcigzen finansowych
bankow sprawiaja, ze produkty ofe-
rowane przez rzeczoznawcOw ma-
jatkowych nie s3 przez banki wyma-
gane dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Pierwszym wymienionym podmio-
tem, stanowigcym konkurencje dla
nowego RzM, jest inny RzM prowa-
dzacy we wilasnym imieniu jednooso-
bowa dziatalno$¢ gospodarcza w zakre-
sie szacowania nieruchomosci. Jest to
podmiot, ktoéry na rynku pracy bedzie
starat si¢ zdoby¢ jak najwigcej zlecen.
Bedzie stawal w przetargach i obnizat
oferowang ceng za operat szacunkowy.
Moze to by¢ RzM, ktory w zawodzie
zdobyt juz do§wiadczenie i jest wpisany
na list¢ biegltych realizujac zlecenia
z sadoéw czy z urzedow skarbowych.
Wreszcie jest to podmiot, ktory w naj-
wickszym stopniu liczy na zlecenia
z bankow. Uzna¢ mozna, ze ten konku-
rent o rynek bedzie walczyl ceng za
ustuge.

Drugim podmiotem jest grupa spe-
cjalistow, w sktad ktorej wchodza sami
rzeczoznawcy majatkowi albo zespot
rzeczoznawcOw majatkowych posze-
rzony o przedstawicieli innych zawodoéw
na przyktad doradcéw biznesowych czy
prawnikow. Konkurencja w postaci
kombajnu fachowcow bedzie starata si¢
zdobywaé zlecenia, ktorym pojedynczy
rzeczoznawca moglby nie sprostaé.
Podmiot ten zatem bedzie mogt wy-
maga¢ za swe ustlugi wyzszej ceny,
a o rynek walczy¢ bedzie szerokim
zakresem ustug oraz ich wysokg ja-
koscia.

Trzecim wymienionym podmiotem
sa firmy zajmujace si¢ w glownym
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profilu dzialalno$ci posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami. Coraz
czgsciej do zakresu ustug dotaczaja
wycen¢ nieruchomos$ci zatrudniajgc
wykwalifikowanego rzeczoznawce ma-
jatkowego. Posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami majg kontakt z wie-
loma sprzedajacymi i z wieloma
potencjalnymi nabywcami nierucho-
mosci. Wykorzystujac sytuacje wspot-
pracy z klientem, moga mu zaoferowac
dodatkowe ustugi, migdzy innymi coraz
bardziej popularny home staging (przy-
gotowanie mieszkania na sprzedaz),
doradztwa prawnego lub wiasnie okre-
$lenie rynkowej wartosci nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia ceny kupna/sprze-
dazy. Dodatkowo wykorzystujac fakt, iz
nabywcy w celu nabycia nieruchomosci
czgsto pozyczaja kapitat z banku, oferuja
im ustuge okreslenia warto$ci nierucho-
mosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci. Zatem uznaé nalezy, ze
konkurencja dla nowego RzM w postaci
specjalistow z biura posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami jest istotna.
Podmiot ten bedzie walczy¢ o rynek
przewaga w bezposrednim kontakcie
z klientem i mozliwo$cig oferowania mu
ushug z zakresu posrednictwa, doradztwa
prawnego i dodatkowo wyceny nieru-
chomosci.

Czwarty podmiot wzbudza obecnie
najwigcej kontrowersji, gdyz posredni-
czy w realizacji zlecen migdzy bankami
a rzeczoznawcami. W odpowiedzi na
zapotrzebowanie bankéw cze$¢ z nich
umiescita w swej ofercie tak zwane
BIONy, czyli bankowa informacje
o nieruchomos$ci, w ktoérej zamiast
wartosci rynkowej podaje si¢ przecigtna
cen¢ za nieruchomo$¢. Wspotpraca ta
niepokoi rzeszg rzeczoznawcoOw glownie
z powodu niewiedzy na temat charakteru
wspolpracy i obawy o utrate zlecen.

Z powyzszej analizy wynika, ze
konkurencja na rynku zlecen wycen
nieruchomosci i sporzadzania ekspertyz
jest duza. Konkurowaé nalezy cena,
jakos$cia ustug i szerokim wachlarzem
ushug.

5. Doswiadczenia zawo-
dowe nowych rzeczo-
znawcow majatkowych —
wyniki badania ankie-
towego

lutym 2016r. przeprowa-
dzona zostala internetowa
ankieta ws$rod osob, ktore

tytut zawodowy RzM otrzymaty w latach
2010-2014. Przyjeto zatozenie, ze ta
grupa badawcza zdobyta uprawnienia
zawodowe RzM stosunkowo niedawno,
lecz jednoczesnie jest na rynku pracy
odpowiednio dtugo, by posigs¢ pierwsze
doswiadczenia w zawodzie RzM. Bada-
nie ograniczono do wojewddztwa
pomorskiego, w ktéorym w badanym
okresie przybylo 69 RzM. Dane kontak-
towe ustalono do 51 RzM. Zwrot
otrzymano na poziomie 49%. Celem
badania bylo poznanie doswiadczen
zawodowych nowych rzeczoznawcow
majatkowych.

W pierwszym pytaniu rozpoznano
struktur¢ zatrudnienia badanych osob.
Najwigcej ankietowanych wybrato prace
na wilasny rachunek. Odpowiedzi byly
nastepujace: w zawodzie RzM nie
podjeto pracy 12% ankietowanych,
jednoosobowa dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie wyceny nieruchomosci
prowadzi 68%, pod szyldem innego
rzeczoznawcy majatkowego pracuje
12% respondentéw, natomiast 8%
rzeczoznawcow pracuje w firmie, ktora
miedzy innymi zajmuje si¢ wyceng
mienia.

W drugim pytaniu proszono o wska-
zanie, ktore bariery wej$cia do zawodu
RzM ankietowany uwaza za istotne.
Wigkszo$¢ ankietowanych rzeczoznaw-
cow (72%) nie uznaje wysokich kosztow
zatozenia 1 prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej za barier¢ wejscia na rynek
pracy. Opisane w punkcie 3 tego artykutu
koszty rozpoczecia i prowadzenia dzia-
falnosci wskazywaly na mozliwos¢
ponoszenia kosztow minimalnych, ale
z wiekszym ryzykiem bycia niezauwa-
zalnym na rynku pracy, bez odpowied-
niego marketingu, rozwoju zawodo-
wego, pozyskiwania wiedzy i kontaktow
wsrod innych rzeczoznawcodw majat-
kowych. Prawdopodobnie ankietowani
w wigkszosci wybrali wariant minimalny
kosztow.

Ponad potowa respondentow (52%)

za glowna bariere uznato brak zlecen.
Moze to wynika¢ wilasnie z wyboru

wariantu minimalnego kosztow pro-
wadzenia dziatalno$ci gospodarczej
przez co nie s3 wystarczajaco rozpo-
znawalni i widoczni dla potencjalnych
klientow.

Ponad potowa respondentow (60%)
za barier¢ wejscia do zawodu postrzega
duza konkurencje. W artykule w punk-
ciec 4 opisano podmioty stanowigce
konkurencj¢ dla rzeczoznawcy majat-
kowego. Jest to istotna bariera nie tylko
dla nowych rzeczoznawcow, ale i dla
tych, ktérzy na rynku sg juz wiele lat.
Dynamicznie zmienia si¢ obstuga rynku
nieruchomos$ci, pojawiajg si¢ nowe,
niekiedy globalne firmy, ktore skutecz-
nie odbieraja zlecenia lokalnym rzeczo-
Znawcom.

Okoto potowa (48%) RzM bioracych
udziat w badaniu twierdzi, Ze istotng
barierg jest utrudnianie przez innych
rzeczoznawcow dostepu do baz danych
o cenach nieruchomosci tworzonych
przez zespoly RzM na zasadach wymia-
ny. Bazy danych zawieraja informacje
z aktéw notarialnych sprzedazy nieru-
chomosci zwykle z catego wojewddz-
twa. Dostep do tych informacji mozliwy
jest tez w Centralnym Rejestrze Cen
i Warto$ci Nieruchomosci prowadzonym
rejonowo w kazdym starostwie. Rzeczo-
znawca majatkowy ma ustawowe prawo
wgladu do aktow notarialnych, wigc
informacje o rynku moze zbierac
i gromadzi¢ we wlasnym zakresie.
Dostegp do bazy danych, w ktorej
rzeczoznawcy na zasadzie wymiany
informacji dzielg si¢ opisem transakcji,
umozliwia sprawdzenie w dowolnej
chwili, jak ksztattuje si¢ rynek nieru-
chomos$ci w powiatach sgsiednich,
umozliwia szybkie odszukanie transakcji
dotyczacej nieruchomosci nietypowe;j.
Pozwala na realizacj¢ zlecen trudnych,
nietypowych, dla ktorych odszukanie
informacji bez bazy danych wymagatoby
wielokrotnie wigcej wysitku i czasu dla
rzeczoznawcy, ktory nie zostat przyjety
do zespolu zbierajgcego i wymieniaja-
cego si¢ informacjami o nieruchomo-
sciach. Potowa ankietowanych respon-
dentow wskazata, ze dostgp do bazy
danych nie stanowi problemu w prowa-
dzeniu dziatalno$ci rzeczoznawcy. Ba-
danie dotyczyto rzeczoznawcow z catego
wojewodztwa pomorskiego i1 respon-
denci, ktérzy tak odpowiedzieli, moga
prowadzi¢ swoje firmy lokalnie, na
terenie mniejszych miejscowosci, gdzie
bardzo dobrze znaja rynek i gdzie wlasna
baza danych jest wystarczajaca do
realizacji zlecen. W duzych osrodkach
miejskich kazdego dnia powstaje kilka-
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dziesiat lub kilkaset aktow notarialnych.
Rzeczoznawca majatkowy samodzielnie
spisujac dane z aktéw notarialnych
z calego rynku, nie robilby prawdopo-
dobnie nic innego. Czytanie aktow
notarialnych jest czynno$cia wymaga-
jaca duzej koncentracji, jest nuzgce i trwa
bardzo dtugo. Rzeczoznawcy majatkowi
tworzac grupe, ktéra wymienia si¢
zebranymi informacjami nie sg przychyl-
ni, by do grupy dotaczali nowi rzeczo-
znawcy. Na terenie wojewodztwa po-
morskiego sg dwie grupy, ktore od wielu
juz lat gromadzg 1 wymieniajg si¢
informacjami z rynku. Po mniej wigcej
2010 roku grupy te zamknety dostep dla
innych rzeczoznawcoéw, broniagc si¢
przed konkurencja.

W kolejnym pytaniu respondenci
zostali poproszeni o oceng Sswojej
obecnej sytuacji w zawodzie rzeczo-
znawcy majatkowego. Okoto 35% o0sob
pracujacych w zawodzie okresla swoja
sytuacj¢ jako niezadowalajaca, ze
wzgledu na matg liczbeg zlecen. Pozostale
65% rzeczoznawcdw jest jednak zado-
wolona i moze si¢ z pracy w zawodzie
utrzymac.

W badaniu poproszono o okreslenie
ile operatow szacunkowych respondent
sporzadzil pod wilasnym nazwiskiem.
Wyniki wskazuja, Ze jedna czwarta
(okoto 24%) nowych rzeczoznawcow
majatkowych bardzo dobrze prosperuje
w zawodzie. Ci rzeczoznawcy od chwili
wpisania ich na list¢ w Centralnym
Rejestrze Rzeczoznawcow Majatko-
wych sporzadzili juz ponad 500 ope-
ratéw szacunkowych, niektoérzy respon-
denci wskazuja liczbe 1000 operatow,
a to obiektywnie patrzac bardzo duzo.
Zaktadajac, ze odpowiedzialy tak osoby,
ktére swoje uprawnienia otrzymaty
w 2010 roku, wynika iz rocznie sporza-
dzity $rednio 200 operatoéw, co przeli-
czajac na dni robocze, daje prawie jeden
operat dziennie (0,8). Najwigkszy udziat
nowych rzeczoznawcdéw majatkowych
(40%) sporzadzito od 50 do 500 opera-
tow. Uwagg jednak trzeba zwrdcic tez na
grupe rzeczoznawcow, ktorzy nie pra-
cuja w zawodzie rzeczoznawcy, lub maja
mato zlecen. Ta grupa stanowi tacznie
okoto 36%. Mozna powiedzie¢, ze tak
liczna grupa RzM nie uczestniczy
czynnie w zawodzie albo z wlasnego
wyboru albo z powodu braku zlecen.
Okoto 43% ankietowanych uwaza, ze na
rynku jest za mato zlecen dla wszystkich
rzeczoznawcow majatkowych. Osoby te
okreslity swoja sytuacje jako nieza-
dowalajaca.

Osoby, ktore nie podjety dotychczas
pracy w zawodzie RzM zostaly popro-
szone o wskazanie przyczyny. Wsrdd
czynnikéw, ktore spowodowaly brak
aktywnosci w zawodzie nowych rzeczo-
znawcOw majatkowych w wojewddz-
twie pomorskim wymieniono:

e bariery wejscia (20%),

e traktowanie uprawnien zawodowych
RzM jako polis¢ na przysztosc (40%),

e brak wiary we wlasne umiejetnosci
i znajomosci aktualnych przepisow
prawa ze wzgledu na uptyw czasu od
zdanego egzaminu (20%).

Nowi rzeczoznawcy majatkowi do-
brze zdaja sobie sprawe, ze ich umiejet-
nosci nie sa jeszcze doskonate. Wsrod
ankietowanych rzeczoznawcoéw majat-
kowych panuje poglad, ze kazdy nowy
rzeczoznawca majatkowy potrzebuje
doswiadczonego mentora, ktory wpro-
wadzi go w S$wiat wycen (73%). Po
przeprowadzonej w artykule analizie
mozna postawi¢ otwarte pytanie, czy
podmioty stanowigce konkurencje sa
taka wspotpraca zainteresowane?

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

6. Podsumowanie

o wprowadzeniu zmian w przepi-

sach prawa w zakresie dostgpu do

zawodu RzM przez dwa lata na
nowych zasadach egzaminacyjnych
przybyto w Polsce 800 rzeczoznawcow
majatkowych. Zwigkszone zaintereso-
wanie zawodem RzM prawdopodobnie
bedzie si¢ nadal utrzymywato. Kandy-
daci na rzeczoznawcow majatkowych
powinni jednak rozwazy¢ istniejacy stan
na rynku pracy, duza konkurencje,
pojawiajaca si¢ nieche¢ srodowiska RzM
do nowych 0s6b w zawodzie, wysokie
koszty rozpoczecia pracy, walke cenowsg
w przetargach, ograniczanie ilo$ci zlecen
narzecz bankow.

Wigkszo$¢ nowych rzeczoznawcow
zauwaza potrzebe posiadania mentora,
osoby z doswiadczeniem w zawodzie
RzM, ktéry rozwinie i uksztaltuje
warsztat nowego adepta. W zamian
z pewnos$cia mogliby zaoferowa¢ wpro-
wadzenie wielu usprawnien w pracy
RzM z wykorzystaniem nowych techno-
logii i aplikacji informatycznych. Tylko
12% nowych rzeczoznawcdéw pracuje
u innego RzM, wigkszos$¢ wybrata do
realizacji zawodu jednoosobowa dzia-
falnos¢ gospodarcza. Powstaje pytanie,
czym ten wybor byt spowodowany? Czy
tylko checia bycia niezaleznym? A moze
istniejaca duza konkurencja na rynku nie
zamierza dzieli¢ si¢ swoim know how?

Uzyte skroty

RzM - rzeczoznawca majgtkowy

JST —  Jjednostka samorzqdu terytorialnego
SP —  Skarb Panstwa
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THE ANALYSIS OF THE ATTRACTIVENESS
OF ENTRY INTO THE PROFESSION
OF PROPERTY VALUER IN POLAND
Summary

The aim of the article is to present the current level of attractiveness of work as a property valuer for new entrants in terms

of the costof entry to the profession and competition in the labor market.

The paper contains following research methods: literature analysis, survey of the new property valuers, comparative

analysis and inference.
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GEOPORTALE SZCZEBLA
KRAJOWEGO JAKO
POTENCJALNE ZRODLO
INFORMACJI
0 NIERUCHOMOSCIACH
- WEB SIP

Streszczenie

W artykule oméwiono geoportale szczebla krajowego na czele z Gegportalen:
krajowym Gltownego Urzedu Geodezji 1 Kartografii (geoportal.gov.pl) — stano-
wiacym gltowny wezel infrastruktury informacji przestrzennej oraz geoportale
tematyczne takie jak: Bank Danych o Lasach, Geoserwis, Geol.og, Hydroportal oraz
Portal mapowy e-Zabytek. Przedstawiono potencjal zwiazany z pozyskiwaniem
informacji przestrzennej o nieruchomosciach za pomoca wymienionych roz-
wiazan informatycznych. Zobrazowano najwazniejsze funkcjonalnosci wymie-
nionych geoportali, ktére moga pomoc rzeczoznawcy majatkowemu w stwo-
rzeniu pelniejszego obrazu analizowanego mienia nieruchomego przed przy-
stapieniem do wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci. Niniejszy artykut
stanowi rozwinigciem tematyki poruszonej w publikacji ,,Stopien znajomosci
i wykorzystania systemow informacji przestrzennej (SIP) przez rzeczoznawcow
majatkowych wojewddztwa wielkopolskiego” opublikowanej w nr 44 (2/2015)
Probleméw Rynku Nieruchomosci (Halik 2015).

Stowa kluczowe

geoportal, Web SIP, dane przestrzenne, ustugi danych przestrzennych
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niajacy dostep do ushug danych prze-
strzennych tej infrastruktury.

1. Wstep

eoportal to zgodnie z definicja
Gazdzickiego (2002) ,,witryna
internetowa lub jej odpo-
wiednik, zapewniajaca dostep do ushug

Uwarunkowania prawne wynikajace
z wprowadzenia dyrektywy INSPIRE,
narodowych aktow implementacyjnych
oraz powiazanych przepisow wyko-

danych przestrzennych” umozliwiajaca
m.in. przegladanie, wyszukiwanie,
pobieranie, transformacj¢ danych prze-
strzennych. W ustawie o infrastrukturze
informacji przestrzennej (Ustawa z dnia
4 marca 2010r.) uchwalonej na podsta-
wie dyrektywy INSPIRE (INfrastructure
for SPatial InfoRmation in Europe)
definiuje si¢ geoportal infrastruktury
informacji przestrzennej, jako system
teleinformatyczny wykorzystujacy $rod-
ki komunikacji elektronicznej, zapew-

nawczych przyczynily si¢ w istotnym
stopniu, w ciggu ostatnich lat, do
dynamicznego procesu budowy lub
udoskonalania juz istniejacych geoporta-
li na roznych szczeblach administracji:
gminnej, powiatowej, wojewodzkiej
oraz krajowej (Bielecka i Medynska—
Gulij 2015). Nie sposoéb wymienic¢ tutaj
wszystkie geoportale, z ktorych moze
skorzysta¢ rzeczoznawca majatkowy
podczas kameralnego pozyskiwania
danych przestrzennych. Jednak autorzy
chca zwréci¢ szczegolng uwage na szesé

geoportali o znaczeniu krajowym,
z ktorych mozna uzyska¢ szereg przy-
datnych informacji o analizowanych
nieruchomosciach (Rysunek 1):

e Geoportal krajowy — geoportal.
gov.pl (Gtéwny Urzad Geodezji i Kar-
tografii),

e Bank Danych o Lasach (Generalna
Dyrekcja Lasow Panstwowych),

® Geoserwis (Generalna Dyrekcja
Ochrony Srodowiska)

e GeoLog (Panstwowy Instytut Geolo-
giczny),

e Hydroportal (Krajowy Zarzad Go-
spodarki Wodnej),

e Portal mapowy e—Zabytek (Narodo-
wy Instytut Dziedzictwa).
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Rysunek 1
Geoportale szczebla krajowego
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Celem niniejszego artykulu jest
zobrazowanie potencjalu tkwigcego
w wymienionych wyzej geoportalach.
Potencja ten przejawia si¢ miegdzy
innymi w mozliwosci wykonania naste-
pujacych czynnos$ci: wyszukanie dziatki
geodezyjnej, pomiary liniowe, pomiary
powierzchniowe, okreslenie ksztattu
i sposobu zagospodarowania dziatki,
cech budynkéw, analize archiwalnych
ortofotomap, okreslenie rzezby terenu
(cieniowanie+hipsometria), wyswietle-
nie opisu taksacyjnego drzewostanu,
okreslenie odlegtosci od nieruchomosci
do najblizszych form ochrony przyrody,
wyswietlenie map hatasu przy drogach
i torach kolejowych, lokalizacj¢ miejsc
sktadowania niebezpiecznych odpadow
(mogilniki), okreslenie obszaréw zagro-
zenia i ryzyka powodziowego, lokalizo-
wanie i stan nieruchomosci zabytko-
wych. Poza wymienionymi wyzej funk-
cjonalnosciami, ktére nie sg zbiorem
zamkni¢tym, geoportale wyposazane sa
w funkcjonalnosci przydatne rowniez
przy wycenie nieruchomosci specjal-
nych.

2. Istota uslug danych
przestrzennych

iezwykle wazna kwestia ktora,

nalezy poruszy¢ przed przysta-

pieniem do omawiania funkcjo-
nalno$ci wybranych geoportali jest
przyblizenie istoty uslug danych prze-
strzennych. Zrozumienie ich pomoze
pelniej wykorzysta¢ potencjal w nich
tkwigcy. Czterema najwazniejszymi
ustugami danych przestrzennych $wiad-
czonymi przez geoportale sa:

e Ustuga przegladania (WMS, WMTS),
e Ushuga wyszukiwania (CSW),

e Ustuga pobierania (WFS, WCS,
ATOM),

e Ustuga transformacji (WCTS).

Usluga przegladania powinna co
najmniej umozliwi¢ wyswietlenie, po-
wigkszanie, zmniejszanie i naktadania
zbiorow danych przestrzennych oraz
poruszanie si¢ po tych zbiorach jak
i mozliwo$¢ wyswietlania przypisanym
do nich metadanym (Medynska—Gulij
2015). Najpopularniejszymi dwiema
ustugami przegladania sa WMS (Web
Map Service) oraz jej rozwinigcie
WMTS (Web Map Tile Service).

Zbiory danych przestrzennych np.
ortofotomapy sa plikami o bardzo
duzych rozmiarach, zeby mozna byto je

efektywnie przesta¢ i wyswietli¢ w prze-
gladarce internetowej stosuje si¢ ustuge
WMS (Rysunek 2). Polega ona na
podziale obrazu rastrowego (ortofoto-
mapy lub innych danych przestrzennych)
znajdujgcego si¢ na serwerze WMS na
mate pliki zapisane zazwyczaj w forma-
cie PNG lub JPG —, kafelki” — o rozmia-
rze przewaznie 256x256 pikseli, z kto-
rych kazdy jest lekki i wazy okolo
kilkadziesigt kB. Nastepnie pliki te
wystane sg do geoportalu, w ktérym
nastepuje ich faczenie w spojny catoscio-
wo obraz. Procedura ta odbywa si¢ za
kazdym razem gdy uzytkownik wykona
jakas czynnos¢ przegladajac dane (przy-
blizenie, oddalenie, przesunigcie).
W ustudze WMS obraz musi by¢
generowany po wykonaniu jakiejs
czynnosci za kazdym razem od nowa, co
przejawia si¢ chwilowym zniknigciem
calej mapy, nawet tej czeSci ktora
powinna zosta¢. W celu wyeliminowania
irytujacego znikania obrazu wprowa-
dzono ustuge WMTS, ktora po doko-
naniu przesuni¢cia mapy dogrywa tylko
brakujaca jej czeS¢ pozostawiajac nie-
tknigtg cze$¢ mapy, ktora nadal miesci si¢
na ekranie. Dzigki czemu komfort oraz
szybkos¢ przegladania danych jest

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

o wiele wigkszy. Dlatego tez jesli
rzeczoznawca majatkowy ma mozliwosé
przegladania danych za pomoca ustugi
WMS lub WMTS powinien wybraé
WMTS. Drzigki tej ustudze mozna
przeglada¢ dane lecz nie mozna wyko-
nywacé nanich analiz przestrzennych.

Ogromng zaleta ushug przegladania
WMS/WMTS jest mozliwo$¢ nakla-
dania baz danych prezentowanych
w Geoportalu krajowym razem z danymi
z geoportali tematycznych i odwrotnie.
Wystarczy tylko ze geoportal posiada
mozliwo$¢ podiaczania ustug WMS/
WMTS oraz znamy link (adres WWW)
do interesujacej nas bazy danych. Na
Rysunku 3 przedstawiono link, ktory
umozliwia wyswietlenie ortofotomapy
z geoportalu.gov.pl.

Usluga wyszukiwania (CSW -
Catalogue Service for Web) powinna
umozliwia¢ wyszukanie zbiorow danych
przestrzennych i ustug danych prze-
strzennych na podstawie metadanych,
jak rowniez da¢ sposobnos¢ wyswie-
tlanie zawartosci metadanych. Poprzez
metadane czyli ,,dane o danych” nalezy
rozumie¢ wszelkie informacje, ktore
stuzg do opisu i identyfikacji danego

Rysunek 2
Zasada dzialania ustug WMS/WMTS

SERWER WMS

BAZA DANYCH

PRZESTRZENNYCH

kafelkowanie

dane przestrzenne

Zrodto: opracowanie wiasne.

—> BER
¢ Zadanie zmiany widoku

==

przesytanie kafelkow

Rysunek 3

Link do ustugi WMS wyswietlajgcej ortofotomape z geoportal.gov.pl

Ortofotomapa

hutp:iimapy. geoportal. gov.pliwssiservice/img/guest/ ORTO/MapServer/W MSServer

Zrédto: geoportal gov.pl.
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zbioru. Pojedynczy plik metadanych
opisuje odpowiadajagcy mu zbidr danych
(Izdebski 2015). Obrazowo rdznice
miedzy danymi a metadanymi wyttu-
maczy¢ mozna na przykladzie zdjecia
z uroczystosci rodzinnej. W tym przy-
padku danymi bedzie zdjecie z uro-
czystosci, z ktérego mozemy odczytac
m.in. na czyja czes$¢ byta to uroczystose,
kto brat w niej udzial, jak byt ubrany oraz
w jakim byl humorze podczas wykony-
wania zdjecia. Natomiast metadanymi
bedzie m.in. nazwa uroczystosci, imie¢
i nazwisko fotografa, typ aparatu, data,
godzina i miejsce wykonania zdjecia.

Ustuga pobierania (WFS — Web
Feature Service, WCS — Web Coverage
Service, ATOM) powinna umozliwiac¢
pobieranie kopii zbioréw danych prze-
strzennych lub czesci tych zbiorow, jak
réwniez bezposredni do nich dostep, gdy
jest to wykonalne. Najpopularniejsza
z nich jest usluga WFS, lecz aktualnie
mozliwo$¢ korzystania z tej ushugi
w ramach chociazby Geoportalu kra-
jowego jest ograniczona ze wzgledu na
liczbe pobieranych obiektow (okoto 100
obicktow wektorowych jednorazowo)
oraz konieczno$¢ autoryzacji uzytkow-
nika. Duzym atutem tej ustugi jest
mozliwo$¢ bezposredniego wykonywa-
nia analiz przestrzennych na pobranych
obiektach wektorowych.

Usluga transformacji (WCTS — Web
Coordinate Transformation Server)
pozwala na transformacj¢ danych prze-
strzennych z jednego systemu odnie-
sienia do innego. Ustuga ta jest przydatna
gdy wykorzystywane sa dane pocho-
dzace z roznych zrodet i w réznych
uktadach wspotrzgdnych.

3. Charakterystyka szeSciu
geoportali

eoportale mozna postrzegac,

jako dostepng publicznie w In-

ternecie wizytowke zaawanso-
wanych systemow informacji prze-
strzennej (web SIP) funkcjonujacych
w ramach urzedoéw, czy instytucji.
Znaczenie systemOw informacji prze-
strzennej tym samym geoportali do-
strzegt Migdzynarodowy Komitet Stan-
dardéw Wyceny (IVSC), ktorego
cztonkiem jest m.in. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych (PFSRM) (Hopfer 2015). Dano
temu wyraz poprzez wydanie Miedzy-
narodowych Standardéw Wyceny
(Kucharska—Stasiak 2005), w ktérych
w punkcie 5.1.1. prezentowany jest
poglad mowiacy, ze: ,,Rzeczoznawca
majatkowy winien mie¢ dostep do
zaawansowanych systemow groma-
dzenia danych (...), ktore ulatwiaja
wycene za pomoca komputera i cze¢sto
obejmuja system informacji geogra-
ficznej (GIS)”. Dlatego tez ze wzgledow
ekonomicznych oraz mozliwego po-
tencjatu informacyjnego geoportale
mozna traktowa¢ jako pierwszy punkt
dostepu do informacji przestrzennej
przez rzeczoznawcdéw majatkowych
przed terenowymi ogledzinami nieru-
chomosci.

3.1. Geoportal krajowy (Glowny
Urzad Geodezji i Kartografii)

Adres WWW:
http://geoportal.gov.pl/

Adres geoportalu:
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/

Glownym celem Geoportalu krajowego
jako wezta centralnego Infrastruktury
Informacji Przestrzennej (IIP), jest
przechowywanie i wyswietlanie na
zadanie uzytkownika danych prze-
strzennych oraz metadanych w postaci
uslug danych przestrzennych. Jego
budowa umozliwia réwniez wymiang
zharmonizowanych zbioré6w danych
i metadanych dla tych zbiorow danych
z innymi geoportalami (wezlami infra-
struktury informacji przestrzennej) niz-
szego stopnia (wojewodzkim, powiato-
wym i gminnym). Zgodnie z Rysunkiem 4
wyréznia si¢ dwa podstawowe zrodia
danych: dane stanowigce Panstwowy
Zasob Geodezyjny i1 Kartograficzny
(PZGiK) oraz dane zrédtowe pochodzace
spoza Stuzby Geodezyjnej i Kartografi-
cznej. Dane udostgpniane sg uzytkowni-
kom przez ustugi danych przestrzennych
zorganizowane w ramach krajowego
brokera ustug (rozdziat 2).

Do najciekawszych zastosowan Geo-
portalu krajowego przy wycenie nie-
ruchomosci nalezy zaliczy¢ mozliwos¢:

e okreslenia cech budynkéw i cech
terendw przyleglych na tle ortofoto-
mapy oraz Bazy Danych Obiektow
Topograficznych—BDOT 10k,

e wyswietlenie ortofotomap archiwal-
nych przechowywanych w CODGIK,
pokazujacych zmiany uzytkowania
terenu w czasie,

Rysunek 4

Uogdlniona architektura udostepniania danych z geoportal.gov.pl

Dane referencyjne Parnstwowego

Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego

v

Dane krajowe

- Zdjecia lotnicze

- Dane BDOT

- Dane EMUIA

- Dane NMT

- Dane o charakterze katastralnym
- Dane PRG

- Dane PRNG

- Dane VMap L2

- Ortofotomapy

- Rastrowe mapy tematyczne

- Rastrowe mapy topograficzne
- Metadane

Geoportal krajowy
geoportal.gov.pl

: Broker krajowy uslug:

I - przegladania (WMS, WMTS)

I' - wyszukiwania (CSW)

| - Pobierania (WFS, WCS, ATOM)
| - transformowania (WCTS)

< Dane lIP spoza PZGiK
- Dane przestrzenne
- Metadane
i 2qdanie
| wigd? Uzytkownik 1
1
| #gdanie
: wieds Uzytkownik 2
I
I | q—zadanie
wieds Uzytkownik 3

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Ksiega standardow SIG.
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e wyswietlania numerycznego modelu
terenu (hipsometria + cieniowanie),

e przegladanie danych Ewidencji Grun-
tow 1 Budynkow dla ODGIiK, ktore
wystawity taka ushuge,

e okreslenie granic administracyjnych
oraz granic jednostek specjalnych
w tym sadow rejonowych, w ktorych
przechowywane sa Ksi¢gi Wieczyste,

e wyswietlanie mapy sozologicznej pre-
zentujacej zrodta degradacji $rodo-
wiska mogace wptywac negatywnie na
nieruchomos¢.

Na Rysunku 5 zaprezentowano
przyktadowa wizualizacj¢ wymienio-
nych funkcjonalno$ci. Wizualizacja
przedstawia numeryczny model terenu
w barwach hipsometrycznych (zielony
kolor — teren potozony nizej, biaty kolor
— teren potozony wyzej) na tle mapy
topograficznej (warstwice), na ktory
natozono granice dziatek ewidencyjnych
(kolor niebieski) oraz obrysy budynkow
(kolor czerwony) z EGiB. Wyswietlono
réowniez przyktadowy zestaw informacji
o budynku z bazy danych BDOT 10k
oraz wlasciwy miejscowo Sad Rejonowy
(Sad Rejonowy w Gnieznie) z bazy
danych Panstwowego Rejestru Granic.

3.2. Bank Danych o Lasach
(Generalna Dyrekcja Lasow
Panstwowych)

Adres WWW:
http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/
Adres geoportalu:
http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy

Podstawowe cele stawiane przed Ban-

kiem Danych o Lasach to gromadzenie,

systematyczne uzupetnianie, aktuali-

zacja, przechowywanie danych o lasach

wszystkich form wiasnosci jak i pre-

zentacja, rozpowszechnianie i udostep-

nianie informacji o lasach. Dzigki opra-

cowanemu geoportalowi mozliwe jest

przegladanie pieciu zobrazowan tema-

tycznych (Rysunek 6):

e mapy podstawowej z wydzieleniami
le$nymi,

® mapy form wtasnosci,

® mapy drzewostanow,

e mapy zbiorowisk roslinnych,

e mapy siedlisk lesnych.
Do najciekawszych zastosowan przy

wycenie nieruchomosci nalezy zaliczy¢
poza prezentacja pi¢ciu map tematycz-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nych réwniez mozliwo$¢ wyswietlenia
opisu taksacyjnego drzewostanu, ktory
zawiera: doktadng lokalizacje drzewo-
stanu (adres lesny i administracyjny)
oraz rodzaj uzytku gruntowego i jego
powierzchni¢, opis siedliska lesnego
z uwzglednieniem informacji o terenie,
glebie, pokrywie gleby i runie lesnym,
funkcje lasu i cele gospodarowania: typ
drzewostanu (o kierunku gospodarczym
lub ochronnym, odpowiednio do funkcji
lasu) oraz wiek dojrzato$ci rebnej
drzewostanu, opis drzewostanu wraz
z liczbowymi elementami jego charakte-
rystyki (Srednie wymiary drzew, klasa bo-
nitacji drzewostanu, migzszo$¢ grubizny,
przyrost miazszosci), planowane czyn-
nos$ci gospodarcze (www.bdl.lasy.gov.pl).

Rysunek 5

Dane z EGiB, BDOT 10k, PRG oraz mapy topograficznej na tle numerycznego modelu terenu w barwach hipsometrycznych

[ Budynek

266177664
Funkcja ogdlna budynku
budynki o trzech i wigcej mieszkaniach

Funkcja szczegélowa budynku
budynek wielorodzinny

Liczba kondygnacji
2

Zabytek
1

Kod wg KST - Klasyfikacja Srodkéw

Trwalych
110

Aktualnosé atrvbutowa

Zrédlo: http://mapy.geoportal gov.pl/imap/.
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Rysunek 6

Pig¢ map tematycznych BDL (od lewej): mapa podstawowa, mapa form wlasnosci, mapa drzewostanow, mapa zbiorowisk

roslinnych i mapa siedlisk lesnych

Zrédlo: http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy.

3.3. Geoserwis (Generalna Dy-
rekcja Ochrony Srodowiska)

Adres WWW:
http://www.gdos.gov.pl/

Adres geoportalu:
http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

Celem glownym niniejszego geoportalu
jest prezentowanie obszarow oraz granic
réznych form ochrony przyrody takich
jak: pomniki przyrody, uzytki ekolo-
giczne, rezerwaty, parki krajobrazowe,
parki narodowe, obszary chronionego
krajobrazu, zespoty przyrodniczo—krajo-
brazowe, obszary ptasie oraz siedliskowe

»Natura 2000”. Dane przedstawiane na
stronie Geoserwisu pochodzg z aktow
prawnych dotyczacych form ochrony
przyrody oraz sa uzyskiwane na pod-
stawie tych aktoéw, jednak nie stanowig
prawnego ustalenia lokalizacji przebiegu
granic form ochrony przyrody. Dlatego
w celu dokonywania czynno$ci praw-
nych oraz stosowania prawa nalezy
skontaktowac si¢ z organem, w ktorego
kompetencjach dana forma si¢ znajduje.
Pomimo iz prezentowane dane nie maja
charakteru prawnego moga stanowic¢ na
etapie wstgpnym przed przystapieniem
do ogledzin nieruchomosci cenne zrodto
informacji o obiektach (formach ochrony

przyrody) mogacych wplywac na war-
to$¢ nieruchomosci znajdujacych sie
wich sasiedztwie.

Do najciekawszych zastosowan przy
wycenie nieruchomosci nalezy zaliczy¢
mozliwo$¢ automatycznego obliczenia
odlegtosci do wszystkich form ochrony
przyrody znajdujacych si¢ w promieniu do
30 km od nieruchomos$ci podlegajacej
wycenie (Rysunek 7). Inng przydatng funk-
cjonalnoscig jest sposobnos¢ wyswietlenia
map hatasu wzdhiz wazniejszych ciagow
komunikacyjnych: drég krajowych
i autostrad (GDDKIiA) oraz wazniejszych
linii kolejowych (PKP PLK S.A.).

Rysunek 7

Odleglosci miedzy analizowang nieruchomosciq a roznymi formami ochrony przyrody

Zrédlo: http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/.
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3.4. GeoLog (Panstwowy In-
stytut Geologiczny)

Adres WWW:
http://lwww.pgi.gov.pl/

Adres geoportalu:
http://m.bazagis.pgi.gov.pl/cbdg/

Geoportal GeoLog jest rozbudowang
iudoskonalong wersja geoportalu IKAR.
Umozliwia on przegladanie zarowno na
komputerach stacjonarnych jak i na
smartfonach/tabletach w terenie danych
geologicznych zgromadzonych w Cen-
tralnej Bazie Danych Geologicznych
(CBDG). GeoLog wyswietla ustugi
mapowe WMS serwowane z CBDG oraz
umozliwia wezytanie danych z zewngtrz-
nych geoportali (np. dane o charakterze
katastralnym z geoportal.gov.pl).

GeoLog prezentuje kilkanascie klas
tematycznych, do najbardziej przydat-
nych przy wycenie nieruchomosci nalezy
zaliczy¢ warstwy: Surowce mineralne
oraz Geozagrozenia i antropopresja.
Klasa Surowce mineralne umozliwia
przegladania danych geologicznych
o ztozach, terenach i obszarach gorni-
czych z serwisu MIDAS oraz obszarach
perspektywicznych i prognostycznych
(Rysunek 8). Natomiast klasa Geo-

zagrozenia i antropopresja prezentuje
m.in. dane o lokalizacji i1 atrybutach
obiektow takich jak: oczyszczalnie $cie-
kéw, stacje paliw, magazyny substancji
niebezpiecznych, zaklady przemystowe,
miejsca zrzutu S$ciekéw, sktadowiska
odpaddéw niebezpiecznych, mogilniki,
elektrownie oraz emitory pytow i gazow.
Niewatpliwie nalezy zauwazy¢, ze
bliskos¢ wymienionych wyzej obiektow
moze mie¢ wplyw na warto$¢ nieru-
chomosci.

3.5. Hydroportal (Krajowy Za-
rzad Gospodarki Wodnej)

Adres WWW:
http://www.isok.gov.pl/pl/mapy-zagrozenia—
powodziowego-i-mapy-ryzyka—powodziowego
Adres geoportalu:
http://mapy.isok.gov.pl/imap/

Celem gtéwnym Hydroportalu jest
publikowanie map zagrozenia powo-
dziowego i map ryzyka powodziowego
w formacie PDF. Wymienione mapy
zostaly przekazane przez Prezesa Krajo-
wego Zarzadu Gospodarki Wodnej
organom administracji wskazanym
w ustawie Prawo wodne art. 88f (Ustawa
z dnia 18 lipca 2001r.) i jako oficjalne

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dokumenty planistyczne zgodnie ze
znowelizowang ustawg Prawo wodne
mogg stanowi¢ podstawe do podejmowa-
nia dziatan zwiazanych z planowaniem
przestrzennym i zarzadzaniem kryzyso-
wym.

Mapy zagrozenia powodziowego
zostaty sporzadzone dla obszarow
narazonych na niebezpieczenstwo po-
wodzi, wskazanych we wstepnej ocenie
ryzyka powodziowego. Na mapach
zagrozenia powodziowego przestawiono
obszary o okre§lonym prawdopodo-
biefistwie wystapienia powodzi (raz na
500 lat, raz na 100 lat i raz na 10 lat) oraz
obszary narazone na zalanie w przy-
padku m.in. zniszczenia lub uszkodzenia
walu przeciwpowodziowego. Pokazano
ponadto glebokos¢ wody oraz jej
predkos¢ i kierunek przeptywu — dla
miast wojewddzkich, miast na prawach
powiatu oraz miastach o liczbie miesz-
kancéw przekraczajacej 100 tys. miesz-
kancow.

Na mapach ryzyka powodziowego
przedstawiono szacunkowa liczbe lud-
nosci zamieszkujacej obszar zagrozony
powodzig, a w przypadku nieruchomosci
mogacych ulec zalaniu: budynki miesz-
kalne, zabytkowe oraz o szczeg6lnym
znaczeniu jak i1 warto$ci potencjalnych

Rysunek 8

Widok zt6z, terenow i obszarow gorniczych w geoportalu GeoLog

[s00m |

Zrédlo: http://m.bazagis.pgi.gov.pl/chdg/#/main.

Legenda
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prognostyczne
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Obszary prognostyczne
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]
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Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2016 (45) -67 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

strat dla poszczegélnych klas uzyt-
kowania terenu tj. tereny zabudowy
mieszkaniowej, tereny przemystowe,
tereny komunikacyjne, lasy, tereny
rekreacyjno—wypoczynkowe, uzytki rol-
neiwody (www.isok.gov.pl).

Do najciekawszych zastosowan przy
wycenie nieruchomos$ci nalezy zaliczy¢
mozliwo$¢ okreslenia czy wyceniana
nieruchomo$¢ jest narazona zalaniem
wodami powodziowymi oraz prawdo-
podobienstwo tego zalania jak i poten-
cjalne straty z tego wynikle (Rysunek 9).

3.6. Portal mapowy e-Zabytek
(Narodowy Instytut Dziedzic-
twa)

Adres WWW:
http://lwww.zabytek.gov.pl/

Adres geoportalu:
http://lwww.mapy.zabytek.gov.pl/nid/

Za posrednictwem Portalu mapowego
e—Zabytek mozna analizowa¢ dane
przestrzenne dotyczace zabytkow wpi-
sanych do rejestru zabytkow, obiektow

uznanych przez Prezydenta RP za
pomniki historii oraz polskich miejsc
wpisanych na Liste Swiatowego Dzie-
dzictwa UNESCO. Na geoportalu
Narodowego Instytutu Dziedzictwa
widoczne sg obiekty wpisane do rejestru
i istniejagce w terenie. Dane sa reprezen-
tacjg calosci rejestrowej dokumentacji
konserwatorskiej, jaka dotarta do NID
i nastgpnie zostala przetworzona do
postaci cyfrowej.

Obecnie w cyfrowym repozytorium
NID znajduje si¢ tacznie 106 853

Rysunek 9

Wybrane elementy mapy zagrozenia i mapy ryzyka powodziowego
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Zrédio: http://mapy.isok.gov.pl/pdf/N34104/N34104Ccl_ZG_1.pdf, http://mapy.isok.gov.pl/pdf/N34104/N34104Ccl_RS_02.pdf.
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Rysunek 11
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Zrédlo: Geoportal 3D wersja testowa.
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cyfrowych kopii dokumentacji rejestro-

wej, Z czego:

e 12 177 to dokumenty rejestru zabyt-
kéw archeologicznych,

e 73 975 rejestru zabytkéw nierucho-
mychoraz

e 20 701 rejestru zabytkéw ruchomych
(zrodto: geoforum.pl z dnia 18 stycz-
nia2016r.).

Do najciekawszych zastosowan przy
wycenie nieruchomosci nalezy zaliczy¢
mozliwo$¢ wyswietlenia daty oraz
numeru wpisu do rejestru zabytkow
(Rysunek 10).

4. Niedaleka przyszlos¢ —
Geoportal 3D

uz niebawem Gtowny Urzad Geo-
dezji 1 Kartografii w ramach per-

spektywy finansowej 2014-2020
zwigzanej z Programem Operacyjnym
Polska Cyfrowa udostepni Geoportal
3D. Tym samym rzeczoznawcy majat-
kowi beda mogli ogladaé¢ nieruchomosci
w trzech wymiarach, w tym modele 3D
budynkow w standardzie LoD 2 —
odwzorowujacym ksztalty dachow.
Dzigki temu zyskaja oni kolejng potgzna
aplikacje typu webSIP, ktéora moze
w jeszcze wigkszym stopniu wspomoéce
proces pozyskiwania informacji.

Geoportal 3D opracowywany jest
w ramach projektu Centrum Analiz
Przestrzennych Administracji Publiczne;j
— CAPAP. Bedzie on rozszerzeniem
rzadowego serwisu geoportal.gov.pl.
Glownym celem projektu CAPAP jest
zwigkszenie stopnia wykorzystania
danych przestrzennych przez obywateli,

Bibliografia

przedsigbiorcéw i administracje publicz-
ng. W ramach omawianego geoportalu
uruchomiona zostanie m.in. e-usluga
analiz przestrzennych, dzicki ktorej
mozliwe beda analizy pomiarowe 3D,
analizy widocznosci i zacienienia czy
analizy lokalizacji inwestycji 1 poten-
cjalusolarnego budynkow.

Na Rysunku 11 przedstawiono przy-
ktadowa wizualizacje Wawelu od strony
Wisly prezentowang w testowej wersji
Geoportalu 3D. Na gornej czgsci ryciny
zobrazowano numeryczny model terenu,
na ktory natozono ortofotomape oraz
dane z Panstwowego Rejestru Nazw
Geograficznych. W czesci $rodkowej
dodano bryly 3D budynkéw z bazy
danych BDOT 10k. Natomiast w czgsci
dolnej wyswietlono dodatkowo chmure
punktow (dane LiDAR) odzwiercie-
dlajaca w wicgkszych detalach zrézn-
icowanie pokrycia terenu.

5. Podsumowanie i wnio-
ski

artykule omowiono sze$¢
geoportali szczebla krajo-
wego, gotowych do wyko-

rzystania przez rzeczoznawcOw majat-
kowych od zaraz w zakresie informacji
przestrzennej. Przedstawiono réwniez
Geoportal 3D, ktory bedzie innowacyj-
nym rozwigzaniem prezentujacym dane
przestrzenne w trzech wymiarach. Zo-
brazowano najwazniejsze funkcjonal-
nosci wymienionych geoportali, ktore
mogg pomdc w stworzeniu petniejszego
obrazu analizowanego mienia nierucho-
mego przed przystgpieniem do wizji
lokalnej wycenianej nieruchomosci.

Na podstawie niniejszej analizy
funkcjonalnosci mozna wysnu¢ naste-
pujace wnioski:

e dzigki geoportalom oraz zaimplemen-
towanym w nich ustugom danych
przestrzennych znaczaco wzrosta
mozliwo$¢ przegladania informacji
odniesionej przestrzennie,

e 7z geoportali mozna skorzystac o kazdej
porze dnia i nocy, siedzac z zaciszu
domowym, wystarczy posiada¢ kom-
puter z dostgpem do Internetu oraz
przegladarke internetowa,

dzigki geoportalom mozna pozyskac
informacje wstgpne o wycenianej
nieruchomos$ci o zakresie tematycz-
nym zaleznym od przegladanego
geoportalu,

e dzigki geoportalom mozna okresli¢
jakie cechy nieruchomosci lub obiekty
znajdujace si¢ w pewnej odlegtosci od
niej moga mie¢ wplyw na wartos¢
wycenianego mienia nieruchomego,

Podsumowujac nalezy podkresli¢, ze
geoportale szczebla krajowego moga
by¢ pierwszym punktem dostepu do
informacji przestrzennej, lecz nalezy
pamigtac iz do prezentowanych danych
nalezy podchodzi¢ z pewng dozg
ostroznosci, przez co moga one stanowic
punkt wyjscia (razem z materiatami
podstawowymi) przed ogledzinami
w terenie. Zaden system informatyczny
nie zastgpi wiedzy specjalnej oraz
zdrowego rozsadku rzeczoznawcy ma-
jatkowego przeprowadzajacego wywiad
terenowy wycenianej nieruchomosci.
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NATIONAL LEVEL GEOPORTALS AS A POTENTIAL SOURCE
OF INFORMATION ABOUT REAL ESTATE - WEB SIP

Summary

The paper presents the national level geoportals. The first one is led by the Head Office of Geodesy and Cartography and is
called geoportal.gov.pl. It is the main hub of spatial information infrastructure in Poland. Next we describe main function-
alities of thematic geoportals such as: Bank Danych o Lasach, Geoserwis, GeoLog, Hydroportal, Map portal e-Zabytek.
The paper shows the potential of obtaining spatial information about the real estate properties. It illustrates the major
features that can help appraisers to create a more detailed picture of the analyzed immovable property prior to the inspect-
ion of the property being valued.

Key words
geoportal, web SIP, spatial data, spatial data services

PRAWO

UJEDNOLICENIE PRZEPISOW e == W
PRAWA BUDOWLANEGO < 2 -

9 lutego 2016r. opublikowano obwieszczenie Marszatka Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy — Prawo budowlane (Dz.U. z 2016r.
poz. 290). Tekst jednolity uwzglednia szereg zmian w przepisach dokonanych migedzy innymi na skutek uchwalenia
ustawy z dnia 9 maja 2014r. o ulatwieniu dostepu do wykonywania niektorych zawodoéw regulowanych
(Dz.U. poz. 768), ustawy z dnia 11 lipca 2014r. o zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gornicze oraz niektoérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1133), ustawy z dnia 29 sierpnia 2014r. o charakterystyce energetycznej budynkow
(Dz.U. poz. 1200 orazz 2015r. poz. 151), ustawy z dnia 24 kwietnia 2015r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U. poz. 774), ustawy z dnia 24 lipca 2015r. o przygotowaniu
irealizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. poz. 1265), ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015r. o rewitalizacji (Dz.U. poz. 1777).

Opracowanie na podstawie: Dz.U. z 2016r. poz. 290.
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WYKORZYSTANIE
METOD STATYSTYCZNYCH
W PROCESIE WYCENY’

Streszczenie

Artykul dotyczy mozliwosci zastosowania metod statystycznych do wyceny
nieruchomosci. W szczegdlnoséci poddano analizie model regresji wielorakiej,
jego zalozenia i skutki nie spelnienia zalozen przy jego zastosowaniu. Wykazano,
ze rynek nieruchomosci nie jest w stanie spetni¢ wymagan modelu. W zwiazku
z powyzszym stosowanie modelu regresji wielorakiej do wyceny nieruchomosci
jest niewskazane, gdyz wartosci uzyskane w wyniku stosowania regresji wielo-

rakiej okazuja si¢ catkowicie niewiarygodne.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci, korelacja, regresja, wycena, zalozenia modelu

prof. dr hab. inz. Mieczystaw
Prystupa

Prezes Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawoow Majatkowych

Redaktor naczelny kwartalnika
+Rzeczoznawca Majatkowy”

1. Wstep

rtykut ten jest odpowiedzig na

problemy, ktére pojawily si¢

w trakcie prac zespotu ds. opra-
cowania systemu obiektywizacji wycen
nieruchomosci gruntowych w m.st. War-
szawie, powotanego zarzadzeniem Pre-
zydenta Miasta Stolecznego Warszawy.
W artykule poddano analizie zagadnienie
czy metody statystyczne doprowadzié
mogq do zwigkszenia wiarygodnosci
wycen nieruchomosci. Na wstepie na-
lezy zaznaczy¢, ze wyceny dla wigk-
szosci celow polegaja na oszacowaniu
warto$ci rynkowej nieruchomosci jako
najbardziej prawdopodobnej ceny przy
zachowaniu okreslonych zalozen. Pod-
stawowym Kryterium oceny czy wyce-
na jest wiarygodna i obiektywna jest
porownanie oszacowanej wartosci ryn-
kowej z przyszla cena rynkowa. Jest to
sprawdzian podstawowy.

TRENDS

2. Determinanty obiek-
tywnego procesu szaco-
wania wartosci rynkowej

owszechnie uwaza si¢, ze dla

oszacowania wiarygodnej war-

tosci rynkowej nieruchomosci —
jako najbardziej prawdopodobnej ceny,
nalezy stosowac podej$cie porow-
nawcze. W podejsciu poréwnawczym
wykorzystuje si¢ pewne ogolne zasady
postgpowania wilasciwe analizom po-
roéwnawczym, a w szczegolnosci zasade
nasladownictwa spotecznego oraz za-
sade wielokryterialnej analizy poréw-
nawczej.!

Teoria nasladownictwa spotecz-
nego wyjasnia, ze uczestnicy wszelkich
rynkéw, w tym rynku nieruchomosci,
nasladuja cudze zachowania we wila-
snym dzialaniu. Uczestnicy rynku nie-
ruchomos$ci analizujg ceny 1 cechy
nieruchomos$ci 1 przymierzaja je do
nieruchomosci, ktéora moze by¢ przed-
miotem transakcji. Rzeczoznawcy ma-
jatkowi powinni zatem umie¢ odwzo-
rowywaé zachowania rynkowe uczest-
nikow transakcji na poszczegdlnych
rynkach, a w szczegodlnosci powinni

analizowa¢ ceny i cechy nieruchomosci
oraz motywy i okolicznosci zawierania
transakcji. Rzeczoznawcy nie powinni
sami tworzy¢ wirtualnych sytuacji, ktore
nie znajduja odzwierciedlenia na
konkretnych rynkach. Z powyzszych
przestanek wynika konieczno$¢ szaco-
wania warto$ci rynkowej na podstawie
rynkéw nieruchomosci podobnych.
Jak wiadomo w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami w art. 4 punkt 16:
znajduje si¢ ogodlne okreslenie nieru-
chomosci podobnej, w ktorym czytamy:
nieruchomosci podobnej — nalezy przez
to rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest
porownywalna z nieruchomosciq sta-
nowiqcq przedmiot wyceny, ze wzgledu
na polozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne
cechy wplywajgce najej wartosé.

Dla potrzeb wyceny, rzeczoznawcy
powinni sami takie rynki nieruchomosci
podobnych okreslaé. Stad tez nalezy
okresli¢ rodzaj rynku, okres badania cen
oraz obszar rynku. W szczegélnosci nie
nalezy traktowa¢ calej Warszawy jako
rynku dla potrzeb wyceny nierucho-
mosci. Warszawa sklada si¢ z wielu
rynkéw lokalnych i na podstawie
takich rynkow nalezy dokonywaé

czerwiec 2015.

Warszawa 2014.

Niniejszy artykut zostat opublikowany w kwartalniku ,,Rzeczoznawca Majatkowy” nr 2 (86) kwiecien—
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wyceny. Warszawa moze by¢ traktowana
jako obszar rynku tylko w przypadku
nieruchomosci szczegdlnych. Ceny jed-
nostkowe nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych w Warszawie wahaja
sie od kilkunastu tysiecy za 1m? do
kilkudziesigciu ztotych. Trudno zatem
uznawaé, ze wszystkie nieruchomosci
niezabudowane w Warszawie sg nieru-
chomosciami podobnymi. Przyjety do
wyceny rynek determinuje liczbe cen
transakcyjnych, ktora nie powinna by¢
ani za mala ani za duza. Duza liczba
moze wskazywaé, ze wsrod tych nie-
ruchomosci — wiele moze by¢ niedosta-
tecznie podobnych do wycenianej. Mata
liczba nieruchomos$ci nie pozwala na
wiarygodng analiz¢ rynku. Z do$wiad-
czenia wynika, ze wiarygodne warto$ci
otrzymuje si¢ majac do dyspozycji 20-30
nieruchomosci podobnych. Jesli po-
prawnie zostanie okreslony przez rze-
czoznawcg¢ rynek nieruchomosci po-
dobnych w zakresie rodzaju, obszaru
i okresu badania cen — trudno sporzadzic¢
zta wycen¢ — chyba, ze ma si¢ zle
intencje. Analiza rynku wymaga wizji
lokalnej, zaréwno nieruchomosci wy-
cenianej jak rowniez nieruchomosci
podobnych. Bez wizji trudno sensownie
okresli¢ liczbe cech rynkowych ich wagi
i stany. Wiadomo, ze nieruchomosé,
ktora bedzie dobrze oceniona pod
wzgledem cech rynkowych o wigkszej
wadze osiagnie wyzszg warto$¢. Sza-
cowanie wartosci polega przy tym na
zatozeniu, ze uczestnicy rynku zacho-
wywali si¢ racjonalnie i za nierucho-
mosci o lepszych ocenach w zakresie
waznych cech rynkowych zaptacili
WYZSZe ceny.

Zasada wielokryterialnej analizy
poréwnawczej — rozumiana jako po-
rownywanie nieruchomos$ci bedacej
przedmiotem wyceny z nieruchomo-
$ciami bedacymi wczedniej przedmio-
tem obrotu rynkowego — na podstawie
wytypowanych kryteridw poréwnaw-
czych. Poszukiwang zmienng objasniang
jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zas
zmiennymi objasniajacymi cechy ryn-
kowe. Rzeczoznawcy majatkowi po-
winni rozréznia¢ cechy nieruchomosci,
ktoére decyduja o poziomie cen na danych
rynkach od tych cech, ktore roéznicuja
ceny na rynku stanowigcym podstawe
wyceny konkretnej nieruchomosci.
Cechy determinujace poziom cen mozna
okresli¢ jako cechy uzytkowe nieru-
chomosci. Cechy uzytkowe nie sg takie
same dla wszystkich rodzajow nieru-
chomoéci. Ich liczba i rodzaj zwigzane sa
z konkretnym rodzajem nieruchomosci.

Przyktadowo — dla nieruchomosci nie-
zabudowanych (dziatek) przeznaczo-
nych pod inwestycje, do cech uzytko-
wych zalicza si¢ w szczegdlnosci:

e |okalizacje;

e stopien uzbrojenia w media;

e ksztalt;

e wielko$¢ powierzchni;

® s3siedztwo;

® bezpieczenstwo okolicy;

e dostep do ustugihandlu;

e dostep do komunikacji publiczne;j.

Dla wigkszo$ci rynkéw nieru-
chomosci liczba cech uzytkowych, ktore
wplywaja na poziom cen nie przekracza
kilkunastu. Tworzenie baz danych
opisujacych nieruchomos$ci wszystkimi
mozliwymi informacjami, tak jak to
zostato opisane w publikacji Tomasza
Kotrasinskiego i Wojtka Nurka w stycz-
niowym numerze Nieruchomosci C.K.
Beck pt. ,,Mozliwosci 1 zastosowania
nowoczesnej wyceny nieruchomosci na
przyktadzie systemu ekspertowego dla
m.st. Warszawy” jest nieporozumieniem.
W artykule tym zostalo wymienionych
101 cech nieruchomos$ci, z posrod
ktorych cechy uzytkowe wymieszane sa
z cechami, ktore nie wplywaja na poziom
cen. Ceny w Warszawie nie roznicuje
przeciez szeroko$¢ geograficzna, kod
pocztowy, waluta transakcji, KW nieru-
chomosci i wiele innych opisanych
w tym artykule. Wktadanie do bazy czy
modelu informacji nieistotnych jest
swoistym za$miecaniem systemu.
W ksigzce pt. ,Statystyka w zarza-
dzaniu™? opisany jest przypadek stu-
denta, ktéry w roku 1983 zebral dane
kwartalne gospodarki USA za 12 lat 0 47
zmiennych. Sformutowal réwnanie
regresji o 47 zmiennych, ktére mialo
przewidzie¢ przyszty produkt krajowy
USA. Okazato sig, ze prognozy byly
gorsze niz czyste zgadywanki. W kon-
kluzji napisano, ze model matematyczny
powinien zawiera¢ tylko te parametry,
ktore sa istotne. Nadmiar parametrow nie
prowadzi do wiarygodnych wynikdéw,
lecz wrgcz odwrotnie.

W podejsciu porownawczym wyko-
rzystujemy przede wszystkim tzw. cechy
rynkowe nieruchomosci. Cechy rynko-
we to sa tylko te atrybuty, ktére
réznicuja ceny na okreslonym rynku,
a nie wszystkie potencjalne cechy

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nieruchomosci. Jesli np. rynek nieru-
chomosci podobnych sktada si¢ z nieru-
chomosci o podobnym stanie uzbrojenia
— to stopien uzbrojenia nie powinien by¢
cechg rynkows. Przy doborze cech
rynkowych nalezy odwzorowywac za-
chowania uczestnikow rynku nieru-
chomoéci. Nabywcy kieruja si¢ zaledwie
kilkoma cechami rynkowymi przy
wyborze nieruchomosci, z ktorych jedna
lub dwie sg wiodace. Potwierdzaja to
takze badania psychologiczne Nelsona
Cowana’, z ktérych wynika, ze ludzie
przy podejmowaniu decyzji odtwarzajg
$rednio zaledwie od 3 do 5 elementow
(porcji) informacji, a wiec 4+1. Wyniki
indywidualne mieszcza si¢ w granicach
od 2 do 6 porcji. Ograniczona pojemnosc
pamigci krotkotrwatej, ma zdaniem
Cowana, zwigzek z ograniczong pojem-
no$cig uwagi. Cztowiek dorosty w cen-
trum uwagi mozna utrzyma¢ w danym
czasie jedynie 3-5 elementow porcji
informacji, stad tez liczba 4+1. Poda-
wanie czlowiekowi dorostemu wigkszej
liczby pakietow informacji powoduje, ze
nadmiar zostaje z pamigci wypierany.
Potencjalny nabywca analizuje oferty
ztozone najczesciej z kilku lub kilku-
nastu propozycji nieruchomosci opisa-
nych cechami rynkowymi. Analizy
i oceny potencjalnego nabywcy zblizone
sg do prowadzonych badan i analiz nad
pami¢cig robocza. Podobnie oferent
zanim zaproponuje cen¢ wyjsciowa do
negocjacji analizuje zalety 1 wady
zbywanej nieruchomosci, formulujac,
czesto przy pomocy posrednika —
pisemng oferte. Liczbe i rodzaj cech
rynkowych na danym rynku nieru-
chomosci powinno si¢ uzaleznia¢ takze
od informacji zawartych w ofertach biur
posrednictwa.

2 AmirD. Aczel, Statystyka w zarzqdzaniu, PWN, Warszawa 2000.

3 Cowan, N., AuBuchon, A.M., Gilchrist, A.L., Ricker, T.J., & Saults, J.S. (2011). Age differences in visual
working memory capacity: Not based on encoding limitations. Developmental Science, 14, 1066-1074.

PMC3177168.
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3. Pulapki metod staty-
stycznych w praktyce wy-
ceny

iewielka cze$¢ rzeczoznawcow

probuje zastgpowac podejscie

poréwnawcze metodami staty-
stycznymi. Jak dotychczas, wlasciwie
wszystkie takie operaty jesli trafity pod
ocen¢ Komisji arbitrazowych badz
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
zostaly negatywnie ocenione. Trzeba na
wstepie zauwazy¢, ze wyniki okreslane
na podstawie wnioskowania staty-
stycznego sa z reguly przyblizone, a nie
doktadne. Stad zasadne jest powiedzenie
o tatwowiernym statystyku, ktory utopit
si¢ w jeziorze o przecigtnej glebokosci
wynoszacej pot metra. Tak wiec kore-
lacyjnymi wzorami statystycznymi
probuje si¢ okreslania wag cech rynko-
wych nieruchomosci. Korelacja jest
wykorzystywana przy zalozeniu, ze
zmienng zalezng Y sa ceny nierucho-
mosci, a zmiennymi niezaleznymi X sa
cechy rynkowe np. lokalizacja, stan
techniczny, sasiedztwo itp., ktorym
nadaje si¢ odpowiednie stany. W kon-
sekwencji okresla si¢ site zwiazku
pomiedzy cenami a poszczegdlnymi
cechami. Problem polega jednak na tym,
ze badajac statystyczne zaleznos$¢ po-
migdzy cenami, a poszczegolng cechg
rynkowa, takze zaktada si¢, ze inne cechy
nie wplywajg na poszczegolne ceny. To
zalozenie wynika wprost z metody
korelacji. W rzeczywistosci jednak inne
cechy — oprécz okreslanej — wplywajg na
ceny i1 wyniki okre§lajagce wagi cech
rynkowych sa zupelnie niewiarygodne.
Niejednokrotnie wigc zachodza przy-
padki, ze cecha, ktéora powinna miec
niewielki wptyw na ceny — w wyniku
zastosowania wzoréw korelacyjnych jest
dominujgca. Jest jednak dodatkowa
psychologiczna putapka, w ktdra wpa-
daja rzeczoznawcy twierdzac, ze skoro
tak wyszlo na podstawie wzorow — to
musi by¢ to dobre i madre rozwigzanie.
Niestety nie jest — bo stosowany model
nie spelnia zatozen i nie jest w stanie
oszacowaé wag cech rynkowych. Zde-
cydowanie lepiej jest ustali¢ wagi cech
rynkowych na podstawie wlasnego
doswiadczenie i obserwacji niz zaufaé
wzorom, ktore daja calkowicie nie-
wiarygodne wyniki.

Jeszcze wigksze putapki czyhaja na rzeczoznawce, gdy usiluje jednym wzorem
w postaci rOwnania regresji wielorakiej okresli¢ warto$¢ nieruchomosci.

Podstawowe rownanie ma postac:

Ci=agtarxXjitayxXpi+..+op*xXy+U

gdzie:

C; — ceny nieruchomosci;

ag — wyrazwolny;

X1i X0y ooy Xpi — zmienne objasniajace;

oy — wspotczynniki, ktore interpretuje si¢ jako wagi cech;
U; — sktadnik losowy.

W przypadku wyceny nieruchomosci tworzy si¢ caly szereg rownan na podstawie
znanych transakcji — by program komputerowy wygenerowat jedno réwnanie, dzigki
ktéremu usituje si¢ okre§laé warto$¢ nieruchomos$ci opisanej podobnie jak
nieruchomosci o znanych cenach, cechachiich stanach.

Roéwnanie to przybiera postac:

Y=byp+b; xX;+byxXo+...+bp x X+ Uj;

gdzie:

Y — warto$¢ nieruchomosci;

X, X5, ..., X; — zmienne objasniajace —cechy rynkowe;

by — wyrazwolny;

b; — wspolczynniki, ktore mozna interpretowac jako wagi cech;
U; — sktadnik losowy.

Aby zrozumie¢ istotg regresji wystarczy przesledzi¢ przyktad okres§lania wartosci
rynkowej najpierw prostym modelem regresji liniowej jak to zaprezentowano na
Rysunku 1. Przyktad dotyczy okre$lenia warto$ci nieruchomos$ci przy uprosz-
czajacym zatozeniu, ze na okre§lonym rynku ceny jednostkowe zaleza wytacznie od
odlegtosci nieruchomosci niezabudowanej do centrum miasta. Linia regresji jest
wyznaczona na podstawiec metody najmniejszych kwadratéw. Oznacza to, ze suma
kwadratow odlegtosci od linii regresji jest najmniejsza. W przyktadzie tym pokazano,
ze warto$¢ jednostkowa nieruchomosci w odleglosci 10 km od centrum wyznaczona
linig regresji odbiega od wartosci rynkowej okreslong w podejsciu poréwnawczym.
W takiej odleglosci od centrum poréwnywalne nieruchomosci lezg znacznie ponad
linig regresji.

Rysunek 1
Cena jednostkowa nieruchomosci w zaleznosci od odlegtosci do centrum
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Wartoséc wynikajaca z metody
poréwnywania parami

y =-200,45x + 9089,7
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Wartos¢ wynikajaca z modelu
regresji liniowej
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Z kolei na Rysunku 2 pokazano, ze
w przypadku dwoch zmiennych obja-
$niajacych — lokalizacji 1 otoczenia,
szacujemy rownanie plaszczyzny, dla
ktorej suma kwadratow jest najmniejsza
dla wszystkich danych zaréwno loka-
lizacji jak i otoczenia. W przypadku &
zmiennych powstaje hiperplaszczyzna,
ktéra musi takze speinia¢ warunek
minimum kwadratéw odlegtosci dla
wszystkich danych. Program kompute-
rowy takie obliczenia przeprowadzi, lecz
nie zapewni wiarygodnej wyceny.

Aby model statystyczny mogt by¢
jednak wiarygodnie stosowany musi
spelnia¢ caly szereg zatozen. Wyzna-
czenie warto$ci nieruchomosci przy
pomocy metody regresji wielorakiej
uwarunkowane jest spelnieniem zatozen
metody najmniejszych kwadratow.

Jak wynika z wielu publikacji w tym
zakresie, zatozenia tej metody sa na-
stepujace:

1) zmienne objasniajace (cechy ryn-
kowe) sa wielko$ciami nieloso-
wymi i nie zachodzi migdzy nimi
wspOtliniowos¢;

2) sktadnik losowy jest zmienna
losowa, ktorej nadzieja matema-
tyczna jest rOwna zero, a wariancja
jest stata;

3) obserwacje sa niezalezne;

4) skltadnik losowy jest nieskore-
lowany ze zmiennymi objasnia-
jacymi;

5) liczba zmiennych objasniajacych
musi by¢ mniejsza od liczby
obserwacji (cen transakcyjnych);

6) nie wystepuja wspotzaleznosci
miedzy skladnikami losowymi
poszczegolnych rownan modelu.

Nie wszystkie zatozenia modelu
w przypadku badania rynku nieru-
chomosci w procesie wyceny mozna
spetnic¢. W szczegolnoscei, trudno spetnic
jest zalozenie, ze pomiedzy cechami
rynkowymi na rynku nieruchomosci nie
wystepuje wspOtliniowosé. Taka za-
lezno$¢ pomigdzy cechami wystepuje
nagminnie. Nieruchomos$ci potozone
w dobrej lokalizacji maja na ogdt dobre
otoczenie, wysoki standard, zapewniong
ochrong osiedli itp. W dobrych lokali-
zacjach nabywaja nieruchomosci ludzie
bogaci, ktorych sta¢ na ochrone czy
wysoki standard wykonczenia. W loka-
lizacjach o zlej renomie cechy rynkowe
nieruchomosci rzadko kiedy posiadajg
inne cechy na wysokim poziomie.
Rozktad cen na rynkach nieruchomosci
nie zawsze zblizony jest do rozkladu
normalnego. Wnioskowanie statystycz-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2

ne opiera si¢ na rozktadach teoretycz-

nych. Doktadno$¢ obliczen zalezy od

tego — jak teoretyczne modele odlegle sg
od rzeczywistosci, ktéra modelujemy.

Jak wynika z cytowanej juz publikacji

Statystyka w zarzadzaniu — do wazniej-

szych skutkow nie spetnienia zatozen

modelu w metodzie regresji wielorakiej
zaliczy¢énalezy:

1) wariancje estymatoréw i standar-
dowe bledy ocen wspolczynnikow
sanadmierne;

2) warto$ci wspotczynnikow regresji
moga bardzo rézni¢ si¢ od ocze-
kiwanych;

3) znaki wspotczynnikow regresji sa
odmienne od oczekiwanych;

4) wilaczenie lub wylaczenie jednej
zmiennej objasniajace] z modelu
powoduje wielkie zmiany w oce-
nach wspodtczynnikow regresji lub
zmiane znakow;

5) usunigcie pewnych wynikéw ob-
serwacji powoduje duze zmiany
w wartosciach ocen wspolczyn-
nikow regresji lub zmiang ich
znakow.

Zastosowane formalne testy, jak np.
R2 nie zawsze wystarczaja do oceny
modelu, co wigcej jesli liczba obserwacji
(cen transakcyjnych) niewiele przekra-
cza liczbe cech rynkowych test R? bedzie
zawsze zblizony do jednosci. Warto$¢ ta
jednak nie wystarcza do oceny, ze model
daje zadowalajace wyniki obliczen. Jak
wynika z publikacji pt. ,,Przewodnik po
finansach™ str. 317 w punkcie dotyczg-
cym testow stosowanych w regresji
wielorakiej, istotnym zabiegiem pozwa-
lajacym ocenié¢ przygotowane rownania,
jest zadawanie pytan o sens otrzymanego

modelu. Autorzy pisza wyraznie cyt.:
»Rownanie, ktore nie ma sensu
z intuicyjnego czy teoretycznego
punktu widzenia nalezy odrzuci¢”.

Wyniki wycen symulacyjnych oraz
przyktady wycen dla konkretnych celow
wielokrotnie potwierdzaty, ze model
regresji wielorakiej nie nadaje si¢ do
wyceny nieruchomosci. Wtasciwie
wszystkie skutki nie spetnienia zalozen
modelu w metodzie regresji wielorakiej
wystepuja, gdy usilujemy oszacowaé
warto$¢ nieruchomosci metoda regresji
wielorakiej:

e To, ze warto$ci wspolczynnikdéw re-
gresji moga bardzo rozni¢ si¢ od
oczekiwanych oznacza, ze cecha nie-
istotna okazuje si¢ decydujaca;

e To, ze znaki wspotczynnikow regresji
sa odmienne od oczekiwanych ozna-
cza, ze im lepsza dajemy oceng
nieruchomosci tym mniejszg otrzymu-
jemy warto$¢ i odwrotnie;

e Wiaczenie lub wylaczenie jednej
zmiennej objasniajacej z modelu —
powoduje wielkie zmiany w ocenach
wspolczynnikow regresji lub zmiang
znakow, co oznacza diametralnie inng
wartosc¢;

e Podobne, gdy usuniemy pewne wyniki
obserwacji moze zaj$¢ catkowita
zmiana réwnania.

Jest rowniez i tak, ze jesli do modelu
uzyjemy wigkszg liczb¢ zmiennych
objasniajacych (cech nieruchomosci), to
z rownania regresji wielorakiej otrzy-
mamy wyniki catkowicie sprzeczne ze
stanem rynku. Wynika to takze z faktu, ze
w modelu znajdzie si¢ wigksza liczba
cech ze sobg skorelowanych.

4 SiegelJ.G., Shim J.K., Hartman S.W., Przewodnik po finansach, PWN, Warszawa 1995.
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4. Przyklady nietrafnych wycen

Przyklad 1

Wycena zroku 1997 — 14 domoéw wypoczynkowych FWP z rejonu Polanica Zdro6j, Kudowa na podstawie 38 transakcji wg wzoru:

Y =93,66 + 26,91 x X; + 1,77 x X3 + 97,5 x X3 + 16,6 X X4 — 76,3 x X5

gdzie:

Y — warto$¢ wtys. zt.;

X — lokalizacja (1 —s$rednia, 2 —dobra, 3 —bardzo dobra);

X5 — stantechniczny (1 —do remontu, 2 —$redni, 3 —dobry, 4 —bardzo dobry);

X3 — standard wykonczenia (1 —zty, 2 —$redni, 3 —dobry);

Xy — kategoria pensjonatu (1 —zta, 2 —$rednia, 3 —dobra);

X5 — dzialka [tytut prawny] (1 —inny tytut prawny, 2 —uzytkowanie wieczyste, 3 — wtasnosc).

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzsza warto$¢ beda mialy pensjonaty z gorszym prawem do dzialki niz te, ktore maja
prawo wlasno$ci. Tak okre$lone nieruchomos$ci w przeliczeniu na 1 m? budynkéw otrzymaly ok. 45 zl, gdy Srednia z bazy
poréwnawczej wynosita ponad 800 zt/m?2.

Przyklad 2

Opinia sagdowa wyceny lokalu z roku 2010 przy pomocy nastepujacego wzoru:

Y =-289840 + 8144,61 x Pow. lokalu + 26915,41 x Stan techn. + 57935,08 x Standard + 36689, 63 x
Lokalizacja — 27254,92 x Garaz

gdzie:

Y — wartos¢ lokalu;

Pow.lokalu — powierzchnialokaluwm?;

Stantechn.  — Stantechniczny (1—zty, 2—staby, 3 —$redni, 4—dobry);

Standard — Standard (1 —niski, 2 —przecigtny, 3 —wysoki);

Lokalizacja — (od1—najgorszado4—najlepsza);

Garaz — (0—brak, 1—jest miejsce garazowe jako pomieszczenie przynalezne do lokalu).

Zastosowany wzor wskazuje, ze wyzsza warto$¢ otrzymaja takie same mieszkania bez miejsca garazowego niz mieszkania
z miejscem garazowym. Jednocze$nie podstawiajac do wzoru parametry mieszkania o pow. do 24 m? o zlych ocenach
otrzymamy warto$¢ ujemna.

Przyklad 3

Ostatnim zamieszczonym tu przyktadem niech bgdzie wycena nieruchomosci zabudowanej w Strzelcach Opolskich zamieszc-
zona w Internecie — sporzadzona na podstawie, jak napisano, arkuszy kalkulacyjnych opartych o mechanizm regresji wielorakiej
autorstwa Tomasza Kotrasinskiego. Na stronie 27 operatu podano cechy rynkowe jako zmienne objasniajace:

X1 — stantechniczny (od 1 —zty do 5 —bardzo dobry);

X5 — lokalizacja (od 1 —staba do 3 —bardzo dobra);

X3 — powierzchnia dzialki (cechailosciowa);

Xy — powierzchnia uzytkowa (cecha ilo$ciowa);

X5 — rodzaj praw do nieruchomosci (1 —uzytkowanie wieczyste, 2 — wlasno$¢).

Na podstawie 22 transakcji okreslono rownanie regresji:

Y=-304,65 — 0,01 x Powierzchnia uzytkowa + 0,01x Powierzchnia dzialki + 116,77 x Rodzaj prawa +
462,2 x Stan techniczny

Rownanie to rozpatrywane z punktu widzenia zasad ksztaltowania si¢ cen jednostkowych jest dos¢ nielogiczne. Z réwna-
nia wynika, Ze im wi¢ksza powierzchnia dzialki tym warto$¢ jednostkowa rosnie. Jest na ogol odwrotnie. Typowa zamiana
znakéw. Ponadto zmiana stanu technicznego o jeden stopien w skali od 1 do 5 powoduje przyrost wartosci 1m2 az 0 462,2 zl.
Pobiezna analiza 22 transakcji przeczy takiemu wplywowi tej cechy na ceny.

Niestety, btedne wzory bez ich oceny merytorycznej znalez¢ mozna takze w kilku publikacjach. Nalezy zauwazy¢ takze, ze
modele stochastyczne sg bardziej pracochtonne. Z opisu programu Statistica, ktory jest dostepny i stosowany w metodzie regresji
wielorakiej wynika, ze minimalna liczba obserwacji (transakcji), powinna wynosi¢ od 10 do 20 razy wigcej niz liczba zmiennych
objasniajacych, czyli cech rynkowych. Taki wymog wyraznie jednak ogranicza mozliwosci stosowania metody regresji wielo-
rakiej narynkach lokalnych.
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5. Whnioski

rzeprowadzona krytyka modeli

stochastycznych do wyceny nie-
ruchomos$ci dotyczy przede
wszystkim wycen konkretnych nieru-
chomosci dla wigkszoS$ci celow wyceny.
Istnieje na szczgScie wiele obszarow
mozliwych zastosowan modeli stocha-
stycznych w analizie rynkow nierucho-
mosci, w tym takze jako narzedzie
pomocnicze w procesie wyceny. Pro-
blem zastosowania statystyki opisowej
w wycenie nieruchomosci zostat w wielu
publikacjach szczegélowo przedsta-
wiony m.in. w dwoéch artykutach
Agnieszki Bitner w Rzeczoznawcy
Majgtkowym. W artykule dotyczacym
wyznaczania miar zbioru danych autorka
przedstawita podstawowe miary na
przyktadzie zbioru cen transakcyjnych.’
Jak wynika z przedstawionych wcze$niej
przyktadow wycen w procedurze
wyceny w podejsciu porownawczym
wykorzystujemy zwtaszcza miary poto-
zenia. Dotyczy to w szczegolnosci takich
miar jak warto$¢ minimalna (Cpip),
warto§¢ maksymalna (Cpax) 1 wartosé
$rednia (Cg). Rzadko okre§lamy do-
minant¢ (mode) — D, a wigc takg wartos¢,
ktéra w zbiorze cen transakcyjnych
wystepuje najczesciej w pewnym
przedziale wartosci. Do miar rzadko
wykorzystywanych w analizie rynku
przed procedurg wyceny naleza takie
miary jak miara zmiennosci, asymetrii
czy miara koncentracji. Wazng klasa
modeli statystycznych sg wykresy
statystyczne. Wykresy stanowia gra-
ficzng prezentacje¢ danych, ktore w przy-
padku wyceny nieruchomosci moga
prezentowaé ceny badz cechy nieru-
chomosci. Temu zagadnieniu pos$wig-
cony jest drugi artykut Agnieszki Bitner.°
W szczegolnosei przydatne jest wyko-
rzystywanie diagramow jako wykresow
charakteryzujacych dany rynek nieru-
chomosci. Diagramy przedstawiajg na
0g6t w sposob graficzny wspotzaleznosc
pomigdzy jakimi$ wielko$ciami. Jednym
z rodzajow diagraméw sg histogramy
pokazujace liczby zwartych transakcji
w wybranych przedziatach cenowych.

Graficznie rzecz interpretujac —
histogram prezentuje zbidr shupkow,
ktorych liczba odpowiada liczbie prze-
dziatéow, a wysokos¢ stupka okresla
liczba cen zawartych w poszczegolnych
przedziatach. Na Rysunkach 3 i 4
przedstawiono przyktad histogramu oraz
diagramu z rynkoéw aglomeracji war-
szawskiej.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 3

Przyktad nieregularnego histogramu rozktadu cen

Grunty pod budownictwo mieszkaniowe - gmina podwarszawska
(35 transakcji w ciggu roku)
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Zrodlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 4

Zmiany jednostkowych cen spoldzielczego wlasnosciowego prawo do lokalu
w budynkach z ,, wielkiej ptyty” w dzielnicy Warszawy w latach 2003-2013
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Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Lata

Na rynkach nieruchomosci podob-
nych stanowigcych podstawe wyceny,
w wigkszosci przypadkow, histogramy
cen majg ksztalt nieregularny. Wicksza
liczbe cen transakcyjnych mozemy
odnotowa¢ na rynkach miejskich za-
wieranych w dtuzszym okresie. W tych
przypadkach rozktad cen zaczyna przy-

pomina¢ rozktad normalny. Istotna
sprawag jest interpretacja i wykorzystanie
histograméw do wyceny konkretnych
nieruchomos$ci. Najwigksza liczb cen
transakcyjnych w danym przedziale
nalezy poréwnac np. z charakterystyka
nieruchomosci, ktére najczesciej sg
przedmiotem obrotu rynkowego na

5 Bitner A., Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosci. Czes¢ I — wyznaczanie miar zbioru danych,
Rzeczoznawca majatkowy Nr 1(77), Wyd. PESRM, Warszawa 2013.

6 Bitner A., Statystyka opisowa w wycenie nieruchomosci. Czgs¢ Il — graficzna prezentacja danych,
Rzeczoznawca majatkowy Nr2(78), Wyd. PESRM, Warszawa 2013.
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badanym rynku. Moze to $wiadczy¢
o duzym popycie na nieruchomosci
o takiej charakterystyce. Moga to by¢ np.
mieszkania o pewnym zakresie po-
wierzchni. Histogramy w przypadku
konkretnych wycen nieruchomosci
moga by¢ wykorzystane takze do
uzasadnienia wyniku okreslonej war-
tosci. Diagramy przedstawiaja przebieg
jakiego$ procesu w czasie. W przypadku

rynku nieruchomos$ci moze dotyczy¢ to
zmian poziomu cen w pewnym wytypo-
wanym okresie. Takie wiedza jest moze
by¢ przydatna nie tylko rzeczoznawcom
majatkowym lecz takze posrednikom,
deweloperom czy zarzadcom.

Na zakonczenie nalezy podkresli¢,
ze wykorzystanie statystyki opisowej
w badaniach rynkéw nieruchomosci
moze by¢ przydatne w prowadzaniu

polityki gospodarczej na szczeblu
Panstwa oraz na szczeblach samorza-
dow terytorialnych. Przykladowo, na
podstawie analizy poziomu i zmian cen
nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych w dzielnicach Warszawy,
powinny byé podejmowane decyzje
odnosnie ew. aktualizacji oplat rocz-
nych za uzytkowanie wieczyste.

APPLICATION OF STATISTICAL METHODS

IN REAL ESTATE VALUATION

Summary

The paper concerns the possibilities of using statistical methods in the real estate valuation. In particular, multiple

regression model was analyzed, its assumptions and results of failure in meeting them. It was proven that the real estate

market is not able to meet the requirements of the model. Accordingly, the application of multiple regression model in real

estate valuation is not recommended, as the values obtained by the use of multiple regression turned out to be completely

untreliable.

Key words

real estate market, correlation, regression, valuation, assumptions of a model
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WAZNA
JEDNOSTKA
POROWNAWCZA ?

Streszczenie

W pracy poruszono problem ustalenia jednoznacznej jednostki poréwnawcze;.
Jednoczesnie pokazujac trudnosdci w wyznaczeniu najczesciej wykorzystywanej
jednostkijaka jest powierzchnia uzytkowa.

Stowa kluczowe

wycena nieruchomosci, powierzchnia uzytkowa, jednostka poréwnawcza

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr inZz. Monika Podworna
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2800
Politechnika Wroctawska

1. Wstep

zeczoznawca majatkowy okre-

$la jednostke poréwnawcza, do

ktérej odnosi si¢ cena transak-
cyjna, a takze stosuje identyczne
jednostki dla nieruchomos$ci wyceniane;j
i nieruchomoéci poréwnawczych np. m2
powierzchni gruntu, m2 powierzchni
budynku, m3 kubatury. W szczegdlnie
uzasadnionych wypadkach jednostka
poréwnawcza moze by¢ nieruchomos¢
[1]. Kazdy rzeczoznawca majatkowy
spotkat si¢ z dylematem wyboru jed-
nostki porownawczej, nie tylko przy
szacowaniu nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym. Dlaczego najcze$ciej
spotykang jednostka poréwnawczg jest
powierzchnia uzytkowa?

2. Powierzchnia uzytkowa

godnie z przytoczong definicja

w Polskiej Klasyfikacji Obiek-

tow Budowlanych [2]: ,,Catko-
wita powierzchnia uzytkowa budynku
obejmuje cata powierzchnie¢ budynku
zwyjatkiem:

e powierzchni elementow budowlanych
m.in. podpér, kolumn, filarow, szy-
bow, kominow;

e powierzchni zajmowanych przez
pomieszczenia techniczne instalacji
ogodlnobudowlanych;

e powierzchni komunikacji, np. klatki
schodowe, dzwigi, przeno$niki.”

Z dniem 29 kwietnia 2012r. zaczgta
obowigzywac¢ Ustawa z dnia 16 wrzes$nia
2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego [3] regulujaca tryb oraz zasady
zawierania umow deweloperskich po-
miedzy nabywca lokalu lub domu
jednorodzinnego a deweloperem. Zgod-
nie z ustawa, umowa deweloperska ma
zawiera¢ migdzy innymi wskazanie
sposobu pomiaru powierzchni lokalu lub
domu jednorodzinnego. Kwestia po-
miaru powierzchni zostata uregulowana
Rozporzadzeniem Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z dnia 25 kwietnia 2012r. w sprawie
szczegblowego zakresu i formy projektu
budowlanego w stosunku do budynku
mieszkalnego jednorodzinnego i lokali
mieszkalnych [4]. Wprowadzenie
w Rozporzadzeniu zasad obliczania
powierzchni dla budynkéw nowobudo-
wanych, a takze — w przypadku nadbu-
dowy, rozbudowy, przebudowy i zmiany
sposobu uzytkowania — budynkéw
oddanych do uzytkowania, polegajacych
na powolaniu w przepisach [4] Polskiej
Normy PN-ISO 9836:1997 [5] pozwo-
lita ustali¢ jednolite reguly dokonywania
obliczen powierzchni uzytkowej, po-
niewaz w §11 ust. 2 pkt 2 lit b [4]
wprowadzono ujednolicong zasadg
przyjmowania do obliczen powierzchni
pomieszczen: ,,powierzchni¢ pomiesz-
czen lub ich czg$ci o wysokosci w swietle
rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy
zalicza¢ do obliczen w 100%, o wyso-
koscirownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz
mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast

o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija
si¢ catkowicie”. Powyzsze wielkosci
zostaly zaczerpnigte z normy PN-70/B—
02365 [6]. Nalezy pamigtac, ze przed
dniem 29 kwietnia 2012r. mozna byto
rowniez stosowaé ,starg” norme¢ [6].
Stad wybierajac do analizy nierucho-
mosci zabudowane budynkami z réznych
okreséw nalezy zachowa¢ zasade
wspolmiernosci do sposobu obliczania
powierzchni uzytkowe;j.

Wydaje si¢ zasadnym przypomnienie
gtéwnych réznic w ww. normach (Tabe-
la 1), mimo ze w ogo6lnodostepnej prasie
jest wiele artykulow, w wickszosci
sprzed dziesigciu lat, przedstawiajacych
szczegblowe poréwnanie norm m.in.
Inzynier budownictwa nr 33 z 2006r. [7],
czy Nieruchomosé nr 4 z2004r. [8].
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Tabela 1
Zestawienie porownawcze zasad obmiaru i obliczania powierzchni uzytkowej

PN-ISO 9836:1997 [5] PN-70/B-02365 [6]
Pomiar na poziomie podtogi. Pomiar metr nad podtoga.
Pomiar w stanie calkowicie wykoficzonym. Pomiar w stanie surowym, tzn. bez tynkow i oktadzin wykonywanych
na miejscu.

Wnek w $cianach o powierzchni powyzej 0,1 m? nie dolicza si¢ do | Wneki w $cianach o powierzchni powyzej 0,1 m? dolicza si¢ do
powierzchni lokalu mieszkalnego. powierzchni lokalu mieszkalnego.

Powierzchnie zewnetrzne niezamknigte ze wszystkich stron, dostepne | Powierzchni  zewnetrznych niezamknietych z  wszystkich stron
z danego pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.) dolicza si¢ do | dostgpnych z danego pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.) nie
jego powierzchni (mieszkania, lokalu uzytkowego), wykazujac | wlicza si¢ do powierzchni pomieszczenia ani lokalu mieszkalnego lub
oddzielnie: powierzchnie nienakryte (balkony, tarasy), powierzchnie | uzytkowego.

nakryte (loggie).

Doktadno$é pomiaréw i obliczen powierzchni do 0,01 m?. Doktadno$¢ pomiaréw i obliczen powierzchni do 0,1 m?

Powierzchnia pomieszczenia liczy si¢ w calosci zgodnie z po- | Powierzchnia pomieszczenia ze sko$nym sufitem:

wierzchnia podtogi, dzielac na dwie czesci: 1. o wysokosci powyzej 2 ,20m - 100%,

1. o wysokosci 1,90 m i wigcej, 2. o wysokosci od 1,40m do 2,20m — 50%,

2. o wysokosci ponizej 1,90 m, ktéora moze by¢ zaliczona
wylacznie do powierzchni pomocniczej zgodnie z §72
Rozporzadzenia [9].

3. ponizej 1,40m - nie wlicza sig.

Zrédto: opracowanie wlasne.

3. Przyklad rachunkowy Tabela 2

owierzchnia uzytkowa jest trudna Zestawienie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych
do wyznaczenia w duzej probce
zabudowanych nieruchomosci.

Ponizej przeanalizowano ceny transak-

cyjne nieruchomosci zabudowanych

Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia

dzialki uzytkowa zabudowy calkowita

2

[m’] [m’] [m’]

domami mieszkalpymi ] edno.rodzinnymi 1 1445 127,87 107,57 160,00 650

(prawo wtasnosci). Budynki sg wyko- 5 162 " 3 6

nane w technologii tradycyjnej. Sa to 0 0,50 00 5,00 705

obiekty niepodpiwniczone, jednokon- 3 1610 139,80 108,00 159,70 703

dygnacyjne z poddaszem uzytkowym 4 1690 146,90 113,50 163,20 738

wybudowane po 2000 roku. W Tabeli 2

zestawiono wskazniki powierzchniowe 5 1500 130,60 101,00 144,60 655

i kubaturowe wyznaczone Jedpakovrvz? 6 1580 133.60 106.50 151.80 690

metodg — zgodnie z [4]. Wielkosci

zostaly przyjete na podstawie projektow 7 1683 137,60 112,10 161,40 740

budowlanych, dodatkowo zostaty zwe- 8 1566 134,80 109,80 157,90 724

ryfikowane podczas wizji lokalne;j.

W Tabeli 3 zestawiono ceny jednostkowe o 1590 133,60 111,00 160,30 736

przyjmujac rozne jednostki porownaw- 10 1490 130,20 110,90 160,00 735
. rsji bar kroconej przed-

cze. W wersji bardzo skréconej przed- 11 1450 123,60 106,00 156,50 718

stawiono ponizej obliczenia wartosci

nieruchomosci X, ktora zostata sprze- 12 1410 119,20 103,80 153,20 690

dana za ceng rynkowa w wysokosci 13 1510 128,72 111,80 163,50 720

520 tys. zl., a nastgpnie poréwnano

oszacowane warto$ci rynkowe z ceng 14 1534 127,63 114,57 167,50 690

transakcyjna. X 1388 125,24 111,60 153,40 670
Ustalono, ze w badanym odstgpic érednia 1548 132,47 109,25 159,19 707

czasu nie bylo wyraznych zmiany cen —

przyj@to trend Zachowawczy' Okres'lono’ minimum 1410 119,20 101,00 144,60 650

ze analizowane nieruchomosci, ktore maximum | 1690 146,90 114,57 169,00 740

zostaly sprzedane w krotkim odstepie

czasu w podwroctawskiej miejscowosci, Zrédlo: opracowanie wlasne.

r6éznig si¢ pigcioma nieskorelowanymi
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Tabela 3

Zestawienie cen transakcyjnych i cen jednostkowych

Cena jednostkowa

cechami (lokalizacja, otoczenie, stan
techniczny budynku, stan zagospoda-
rowania terenu, droga dojazdowa), ktore
wyznaczono w gradacji trzy-stopniowe;.
Klasycznie oszacowano wagi atrybutdw,

Cena . .
[tys. 21] Pu Pz Pe v ktore sa przedstawione w Tabeli 4.
[21] 4] [21] [21] Nastepnie porachowano warto$¢ nieru-
1 420 291 zt 3285z 3904 zt 2 625 zt 646 7zt chomosci metOdq korygowania ceny
z z z z z $redniej — nieruchomo$¢ X ma trzy cechy
2 480 296zt | 3416zt | 4248z | 2840z 681 zt najlepsze, pozostate dwie $rednie w skali
3 480 298 7zt 343371 | 444478 | 3006zt 683 zi trzy-stopniowej. Nieruchomos$¢ o cenie
4 505 2997t | 3438zt | 4449zt | 3094zt 684 7t maksymalnej ma 5 cech najwyzszych,
" " X . a nieruchomo$¢ o cenie minimalne;
> 450 3002 dddez | 44554 | 31122 6872 5 cech najnizszych. Tabela 4 przedstawia
6 475 301 zt 3555zt 4460 zt 3129zt 688 zt skrocone obliczenia Wykonane za po-
7 510 303z | 3706z | 4550z | 3160zt 689 7t mocg arkusza kalkulacyjnego Excel.
8 500 319 zt 3709z | 4554z | 3167z 691 zt Jak tatwo zauwazy¢, w tak prostym,
9 510 32107k | 3817z | 4595zt | 3182z 693 zt klasycznym przyktadzie, roznica w war-
tosciach nieruchomosci wynosi zdecy-
10 510 342 7t 3917 zt 4599 zt 3188 zt 694 7t dowanie poniZej 10%. Naleiy podkre—
11 500 345z 40452zt | 4717zt | 3195 696 zt sli¢, ze wskazniki powierzchniowe zo-
12 490 34878 | 4lllzt | 4721z | 31982z 710 7k staty wyznaczone w jednakowy sposob,
13 530 3512k | 41172 | 47414 | 32424 736 7t metodologia obliczefi jest identyczna dla
kazdej z jednostek poréwnawczych.
14 545 355zt 4270 zt 4757 zt 3254 7t 790 zt Najmniej sza roznica oszacowanej war-
Srednia 493 319zt 3733 zk 4514 zt 3099 zt 698 z1 tosci a ceny transakcyjnej okazala sig¢
minimum | 420 2917k | 328571 | 39047 | 262574 646 71 przy przyjeciu jednostki porownawezej —
maximum | 545 35520 | 42702t | 475721 | 325471 790 4 nSztuka nieruchomosci”, a najwigksza
dla powierzchni dziatki, przy najmniej-
Zrédio: opracowanie wlasne. szej p'rocentc')wej réznicy w jednostkaph
probki analizowanych czternastu nie-
Tabela 4
Zestawienie wartosci
Pdz Pu Pz Pc \% sztuka
Csr 319,18 zL 37333520 | 451380z | 309932z 697,76 7t 493214 71
Cmin 290,66 zt 3 284,59 zt 3904,43 zt 2 625,00 zt 646,15 7t 420 000 zt
Cmax 355,28 zt 4270,16 zt 4756,92 7zt 3253,73 zt 789,86 zt 545 000 zt
Cmax - Cmin 64,62 zt 985,57 z 852,48 zt 628,73 7 143,70 zt 125 000 zt
Cmin / Cér 0,911 0,880 0,865 0,847 0,926 0,852
1,012 1,012 0,959 0,948 1,029 0,978
Crmax / Cér 1,113 1,144 1,054 1,050 1,132 1,105
cecha waga Pdz Pu Pz Pc \% sztuka
lokalizacja 35% 0,39 0,40 0,37 0,37 0,40 0,39
stan techn. budynku 20% 0,22 0,23 0,21 0,21 0,23 0,22
stan zagosp. terenu 20% 0,20 0,20 0,19 0,19 0,21 0,20
otoczenie 15% 0,15 0,15 0,14 0,14 0,15 0,15
dojazd 10% 0,11 0,11 0,11 0,10 0,11 0,11
suma 100% 1,08 1,10 1,02 1,01 1,10 1,06
warto$¢ skoryg. 344 7zt 4098 zt 4608 zt 3 144 zt 765 zt 523 125zt
ilo$¢ jednostek 1388 125,24 111,60 153,40 670,00 1,00
Wartos¢ 477 432 71 513 194 z1 514 223 71 482 244 71 512 354 7t 523 125 zt
odchytka od ceny -8,2% -1,3% -1,1% -7,3% -1,5% 0,6%
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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ruchomos$ci w powierzchni zabudowy,
a najwickszej wlasnie w ,sztukach
nieruchomosci”.

Wartos$¢ ustalona z wykorzystaniem
powierzchni uzytkowej jako jednostki
poré6wnawczej jest zblizona do ceny
transakcyjnej, ale jeszcze lepiej od-
zwierciedla ja jednostka porownawcza —
»sztuka” nieruchomosci. Rowniez przy-
jecie jednostki — powierzchni zabudowy
oraz powierzchni uzytkowej — daje
bardzo satysfakcjonujacy wynik. Nalezy
zaznaczy¢, ze nie zawsze rzeczoznawca
majatkowy dysponuje mozliwoscia
dokonania pomiaréw potrzebnych do
ustalenia powierzchni uzytkowej, czesto
korzysta z informacji o wielkosci
powierzchni ale nie sposobu jej wyzna-
czania. Wydaje si¢ zasadne w przypadku
mato wiarygodnych danych, wybiera¢ do
porownan obiekty z waskiej grupy
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IMPORTANT UNIT OF MEASURE ?

Summary

The problem of identifying the appropriate unit of account was agitated in the paper, while demonstrating the difficulty

in determining the most common used unit—usable area.
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real estate valuation, floor atea (usable area), unit of account
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OPODATKOWANIE
ZBYCIA NIERUCHOMOSCI
W PODATKU VAT.

PODATKOWE
ASPEKTY DEFINICJI
,PIERWSZEGO ZASIEDLENIA"

Streszczenie

Powodem, dla ktérego ponownie zajelySmy si¢ tematem opodatkowania
sprzedazy nieruchomosci podatkiem VAT, jest zmiana stanowiska Naczelnego
Sadu Administracyjnego w zakresie rozumienia definicji pierwszego zasiedlenia.

W artykule poruszono problem dotyczacy zwolnienie z podatku VAT
sprzedazy nieruchomosci, ktéra wg przepisow prawa krajowego — polskiej
ustawy o VAT — jest opodatkowana tym podatkiem, a wg przepiséw dyrektywy
Unijnej jest z tego podatku zwolniona. Ustawodawca polski wprowadzit
w artykule 2 pkt 14 ustawy VAT pojecie ,,pierwszego zasiedlenia” i go zdefinio-
wal oraz w art. 43 ust. 1 pkt 10 1 10a okreslit warunki zastosowania zwolnienia
z VAT. Natomiast, ustawodawca unijny w dyrektywie 112 postuguje si¢ tym
pojeciem ale go nie definiuje. W swoim orzecznictwie Trybunal Sprawiedliwosci
Unii Buropejskiej a za nim Naczelny Sad Administracyjny w wielu wyrokach
orzekali, ze definicja pierwszego zasiedlania ma charakter autonomiczny, zatem

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

Beata Dutkiewicz

Kancelaria Dutkiewicz Doradca Podatkowy
w Kielcach

jej definiowanie w polskiej ustawie nie byto konieczne. Ponadto, polski ustawodawca dokonal zawezenia pojecia pierw-
szego zasiedlenia uzywajac w tresci art. 2 pkt 14 lit. a ustawy o VAT warunku ,,w wykonaniu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu”. Wykladnia jezykowa, systematyczna i celowosciowa dyrektywy 112 wskazuje, ze ww. pojecie nalezy
rozumie¢ szeroko jako ,,pierwsze zajecie budynku, uzywanie”.

Stowa kluczowe

podatek VAT, opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci, pierwsze zasiedlenie

Wstep

bycie nieruchomosci stanowi dla
zbywcy (zardwno przedsigbiorcy
jak 1 osoby nieprowadzacej
dzialalnoSci gospodarczej) znaczaca
transakcje zar6wno z uwagi na pokazna
warto$¢ samej transakcji, jak i specjalna
forme¢ w jakiej jest zawierana (obowia-
zuje forma aktu notarialnego).
Z tego wzgledu umowa ta nalezy do
bardziej skomplikowanych z punktu
widzenia obrotu gospodarczego.

Dodatkowym utrudnieniem jest ko-
nieczno$¢ ustalenia przez zbywce czy

powyzsza transakcja, z punktu widzenia
podatku od towaréw i ustug, podlega czy
tez nie podlega temu podatkowi. Jesli
odpowiedz na powyzsze pytanie begdzie
twierdzaca, nie konczy to niestety toku
postepowania — nalezy nastgpnie ustali¢
czy transakcja w ramach podatku VAT
podlega zwolnieniu z VAT, czy jest
opodatkowana stawka VAT, a jesli tak,
to jaka stawka — w gre wchodzi 8%
lub 23%.

Graficzne przedstawienie proble-
mow, z ktorymi spotyka si¢ spotyka si¢
zbywca nieruchomosci z przedstawia
Schemat 1.

Uwaga: poniZsze rozwazania zosta-
na przeprowadzone przy zalozeniu,
ze zbywca jest podatnikiem VAT
z tytulu przeprowadzenia tej tran-

sakcji.

Prawidlowa kwalifikacja prawno—
podatkowa transakcji zbycia nieru-
chomosci zalezy od dwoch czynnikow:

1) trafnego rozpoznania stanu faktycz-
nego,

2) wlasciwego zastosowania prze-
pisow ustawy o VAT.

Oba wymienione czynniki nie sa
fatwe do sprecyzowania z uwagi na
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specyficzne definicje obowiazujace
w ustawie o VAT i charakterystyczne
jedynie dla tej ustawy, zgodnie z zasada
autonomii prawa podatkowego.

Definicje zwigzane ze zby-
ciem nieruchomosci

Definicja legalna pierwszego
zasiedlenia (art. 2 pkt 14 ustawy
o VAT, dalej zwanej ptuU)

Pierwsze zasiedlenie — rozumie si¢

przez to oddanie do uzytkowania, w wy-

konaniu czynnosci podlegajacych opo-

datkowaniu, pierwszemu nabywcy lub

uzytkownikowi budynkow, budowli lub

ichczesci, poich:

a) wybudowaniu lub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki ponie-
sione na ulepszenie, w rozumieniu
przepiséw o podatku dochodowym,
stanowity co najmniej 30% wartos$ci
poczatkowe;.

Ustalenie terminu, kiedy nastapito
pierwsze zasiedlenie jest niezmiernie
wazne, poniewaz jezeli transakcja jest
dokonywana w ramach lub przed
pierwszym zasiedleniem albo gdy
mi¢dzy nim a zbyciem uplynelo mniej
niz dwa lata, to podatek VAT nalezy
doliczy¢ do transakcji. Gdyby jednak
okazato si¢, ze definicja pierwszego
zasiedlenia nie jest spelniona, to zby-
wajacy nie powinien doliczy¢ VAT
(transakcja jest zwolniona z VAT zgodnie
zart. 43 ust. | pkt 10 ptuU).

Zgodnie z przytoczong wyzej defi-
nicja pierwsze zasiedlenie to oddanie
obiektu budowlanego do uzytkowania
pierwszemu nabywcy lub uzytkowni-
kowi.

Pojecie nabywcey oznacza, ze doszto
do przeniesienia wlasnosci, za$ pojecie
uzytkownika oznacza, ze doszlo do
wydania obiektu do uzywania.

Pierwsze zasiedlenie dotyczy obiek-
tow budowlanych, czyli zaréwno
budynkoéw (lokali) jak i budowli. Zasie-
dleniu w my$l ustawy podlegaja wigc
takze np. drogi, parkingi, ogrodzenia,
sieci techniczne i uzbrojenia terenu itp.

Aby doszlo do pierwszego zasiedle-
nia budynku, budowli lub ich czesci,
powyzsze przestanki musza by¢ spel-
nione lacznie.

: g >
B e Tl 8

Schemat 1
Czy zbyweca jest - Transakcja nie
podatnikiemVAT oS podlega VAT
tak
: Pobierz PCC
ng otgirtlliil\f:iziﬁo\(;‘}&g‘a (o ile transakcja nie jest
zwolniona z PCC)
tak
Czy transakcja spelnia
warunki do zwolnienia z VAT
: _l\ Pobierz PCC
nie tak (o ile transakcja nie podlega

Ustal wlasciwg stawke VAT
(8% lub 23%)

Zrodlo: opracowanie wiasne.

v

zwolnieniu z PCC)

Reasumujac:

Pojecie ,,pierwsze zasiedlenie” rozu-

miane jest w ustawie o VAT jako:

1. oddanie douzytkowania;

2. w wykonaniu czynnos$ci podlega-
jacych opodatkowaniu;

3. pierwszemu nabywcy lub uzyt-
kownikowi budynkéw lub bu-
dowli;

4. poich wybudowaniu lub istotnym,
30% ulepszeniu.

Przyklad 1

Spotka Deweloperska wybudowata
budynek wielorodzinny i dokonuje
sprzedazy lokali w tym budynku. Ta
transakcja bedzie uznana za pierwsze
zasiedlenie sprzedawanych lokali, po-
niewaz dochodzi wowczas do:

1. oddania do uzytkowania (nabywca
obejmuje dom w posiadanie);

2. w wykonaniu czynnosci podle-
gajacych opodatkowaniu (sprzedaz
to dostawa towar6w w rozumieniu
ustawy o VAT — a wigc czynno$é
opodatkowana — przyjmuje si¢, ze
takg czynnoscig moze by¢ tez najem
czy dzierzawa);

3. pierwszemu nabywcy budynku —
osoba, ktéry kupuje dom od
dewelopera jest jego pierwszym
nabywca;

4.  pojegowybudowaniu.

Nalezy podkresli¢, iz do pierwszego
zasiedlenia, moze doj$¢ dopiero po
wybudowaniu obiektu. Dostawa budyn-
ku lub budowli w trakcie budowy
(np. stan surowy otwarty lub zamknigty)
jest zawsze dostawa przed pierwszym
zasiedleniem.

Pojecie ,,oddanie do uzytko-
wania”

W ustawie o VAT brak jest definicji tego
pojecia.

Wedtug Stownika Jezyka Polskiego
(Wydawnictwo Naukowe PWN) ,uzyt-
kownik” jest to osoba lub instytucja
uzytkujaca, korzystajaca z czegos. Nato-
miast przez stowo ,korzysta¢” nalezy
rozumiec osiagaé, czerpac zysk, korzysé,
pozytek z czegos; doswiadczac jakichs
korzysci, postugiwaé si¢ czyms; robi¢
uzytek z czegos.
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Stowo ,,uzytkowa¢” Stownik Jezyka
Polskiego definiuje jako ,uzywac
czegos, korzystaé z czegos, zwlaszcza
korzysta¢ w sposob racjonalny, przyno-
szacy jak najwickszy pozytek, eksplo-
atowac”. Pojecie ,,uzytkowanie” definio-
wane jest takze w ustawie kodeks
cywilny. Zgodnie z art. 252 KC ,uzyt-
kowanie” polega na obcigzeniu rzeczy
prawem do jej uzywania i do pobierania
jej pozytkow. W ustawie o VAT nie
chodzi prawdopodobnie o takie rozu-
mienie ,,uzytkowania”, poniewaz w art. 2
pkt 14 mowa jest o ,,oddaniu do uzytko-
wania pierwszemu nabywcy lub uzyt-
kownikowi”. Przyjecie do uzywania
(np. po wybudowaniu) nie jest jednak
czynnoscig narzecz innego podmiotu.

Kierujac si¢ wylacznie wyktadnig
jezykowa mozna stwierdzi¢, ze jezeli
podatnik wybuduje obiekt lub go
zmodernizuje ponad 30% warto$ci
poczatkowej, a nastgpnie obiekt ten
zostanie przyjety przez niego do
uzytkowania we wlasnym zakresie
nie oznacza to, ze zostal on zasie-
dlony.

Oddanie do uzytkowania nie na-
stgpito bowiem na rzecz innego pod-
miotu oraz w wykonaniu czynnosci
podlegajacych opodatkowaniu.

Potwierdza takie rozumienie terminu
,oddania do uzytkowania” utrwalona
linia interpretacyjna Ministra Finansow.
Przyktadowo w interpretacji Dyrektora
IS w Warszawie z dnia 17 marca 2016r.
sygn. IPPP3/4512-111/16-2/RM okre-
$lono: ,,Jezeli zatem podatnik wybuduje
obiekt lub go zmodernizuje, przy czym
naktady na ulepszenie przekraczajg 30%
jego wartosci poczatkowej, a nastgpnie
obiekt ten (lub ulepszenie) zostanie
oddany do uzytkowania (wprowadzony
do ewidencji $rodkéw trwatych), nie
oznacza to, ze zostal on zasiedlony.
Oddanie do uzytkowania nie nastagpito
bowiem w wykonaniu czynnosci pod-
legajacych opodatkowaniu. Pierwsze
zasiedlenie bedzie miato miejsce
wowczas, gdy wybudowany lub zmo-
dernizowany budynek (obiekt) zostanie
sprzedany lub np. oddany w dzierzawe,
bowiem zaréwno sprzedaz, jak i dzier-
zawa s3 czynno$ciami podlegajacymi
opodatkowaniu. Zatem za pierwsze
zasiedlenie nalezy uzna¢ moment sprze-
dazy lub oddania budynku (budowli) do
uzytkowania pierwszemu najemcy
(dzierzawcy).”

Podobnie wypowiedziat si¢ Dyrek-
tor IS w Warszawie w dniu 6 kwietnia
2016r.sygn. IPPP1/4512-71/16-5/MPe.

Tym samym organy podatkowe
wpisaty si¢ w lini¢ orzeczniczg prezen-
towang m.in. przez Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gliwicach w orze-
czeniu z 12 kwietnia 2013r., zgodnie
z ktérym nie mozna rozumieé pojecia
»pierwsze zasiedlenie” w sposdb po-
toczny. W szczegdlnosci ,,pierwsze
zasiedlenie” nie jest réwnoznaczne
z uzytkowaniem (rozpoczeciem uzyt-
kowania) budynku czy tez budowli.
Istota pierwszego zasiedlenia jest wedlug
sadu oddanie do uzytkowania, ktore
nastgpuje w wykonaniu czynnosci
podlegajacych opodatkowaniu. Pierw-
szym zasiedleniem moze by¢ wiegc
oddanie nieruchomos$ci w najem czy tez
leasing. Jest to oddanie pierwszemu
nabywcy lub uzytkownikowi.

Podobnie wypowiadatl si¢ Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Gdansku
w orzeczeniu z dnia 16 lipca 2014r.
(sygn. akt I SA/Gd 646/14). Sad
rozpatrywat ciekawy przypadek sprze-
dazy przez spotke kilkupigtrowego bu-
dynku. Poszczegdlne kondygnacje nie
stanowity odrebnych lokali i nie byly dla
nich zatozone odrgbne ksiggi wieczyste.
Przez okres dluzszy niz 2 lata spotka
wynajmowata dwie z trzech kondygnacji
Natomiast trzecia z nich byta od samego
poczatku wykorzystywana wylacznie na
potrzeby spoiki. Spotka byta przekonana,
ze doszto juz do pierwszego zasiedlenia
budynku w rozumieniu ustawy o VAT,
a miedzy pierwszym zasiedleniem
i planowang sprzedaza uptynety ponad
2 lata. Wedtug spotki fakt, ze 3 pigtro
budynku nie bylo wynajmowane lecz
stuzyto wlasnej dziatalno$ci gospodar-
czej spotki nie ma znaczenia dla uznania,
czy doszto do pierwszego zasiedlenia
trzeciej kondygnacji, sprzedaz dotyczyta
bowiem catego budynku (jedna ksigga
wieczysta). Zdaniem sp6lki nie mozna
sztucznie, dla celow podatkowych
dzieli¢ przedmiotu sprzedazy, ktory
w sensie cywilistycznym stanowi cato$¢.
Innego zdania byly organy podatkowe,
wedlug ktorych pierwsze zasiedlenie
wystapito wczesniej jedynie w przy-
padku 2 pierwszych kondygnacji (przy-
stuguje tu zwolnienie z VAT), natomiast
dostawa 3 pictra bedzie opodatkowana
stawka 23% VAT, poniewaz bedzie
dokonywana w ramach pierwszego
zasiedlenia.

WSA w Gdansku potwierdzil
stanowisko Izby.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Taka linia interpretacyjna powoduje
wiele problemoéw praktycznych wigza-
cych si¢ ze zbywaniem nieruchomosci.

Problem ten widoczny jest szczegol-
nie w przypadku zbywania takich
inwestycji jak budynki hotelowe, par-
kingi czy magazyny. W takim przypadku,
przed podjeciem decyzji o sprzedazy,
dochodzi do przekazania danej nierucho-
mosci, cze$ci budynku, budowli (np.
parkingu) badz lokalu na pewien czas.

Przyklad 2

1) gos¢ hotelowy uzyskuje dostep do
zarezerwowanego pokoju (krotko-
trwate zakwaterowanie),

2) klient parkingu oplaca postdj na
parkingu ptatnym np. na 3 godziny,

3) nabywca ustugi magazynowej na-
bywa ustuge przechowywania to-
wardw.

Problem dotyczy ustalenia, czy
w przypadku oddania tych obiektow
klientom (pokdj hotelowy, miejsce
parkingowe, miejsce w magazynie) do-
chodzi do oddania do uzytkowania
w wykonaniu czynno$ci opodatko-
wanych.

Zgodnie z zaprezentowanym wyzej
pogladem organdéw podatkowych oraz
cze$ci orzeczen sadow administracyj-
nych uznaje si¢, ze w takich wypadkach
nie dochodzi do oddania danego
obiektu do uzytkowania. Z interpretacji
tych orzeczen wynika, ze ,,uzytkowanie”
powinno by¢ kojarzone z ,korzysta-
niem” z obiektu — tj. czerpaniem z niego
korzysci (pozytkdw). Przyjmujac taka
optyke, to wlasciciel hotelu korzysta
z budynku hotelowego (i poszcze-
golnych pokoi), poniewaz to on czerpie
z niego zyski (zyski z udostgpniania
pokoi), nie uznaje za oddanie do
uzytkowania udost¢gpnienia miejsca
parkingowego klientowi parkingu plat-
nego (korzysta z parkingu jego wiasci-
ciel), ani tez $Swiadczenia ustug maga-
zynowania.

Przelomem w jednolitej do tej pory
linii orzeczniczej sadow administracyj-
nych jest wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 30.10.2014r.
sygn. akt  FSK 1545/13. NSA orzekl, ze
termin ,,uzytkowanie” jest uregulowany
w stosownych przepisach kodeksu cy-
wilnego, przy czym nie ma zadnego
uzasadnienia dla tak waskiego rozu-
mienia tego pojecia na gruncie ustawy
o VAT. Sad stwierdzil, iz w ustawie
o VAT kazda forma korzystania z bu-
dynkow, budowli lub ich czgsci, réwniez
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poprzez czasowe Kkorzystanie, spetnia
warunek przewidziany w art. 2 pkt 14
ustawy o VAT, konieczny do uznania, ze
doszto do pierwszego zasiedlenia.

W przedmiocie wydania obiektu na
rzecz ,,pierwszego nabywcy” lub ,uzyt-
kownika” NSA stwierdzil, iz oznaczenie
tej osoby jest niezbedne do okreslenia
momentu, od ktorego liczony jest okres
dwoch lat pomigdzy pierwszym za-
siedleniem, a dostawa budynku, budowli
lub ich cze¢sci, o ktérym mowa w art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Jednocze$nie
definicje uzytkownika bedzie spelnial
kazdy, kto rozpoczal korzystanie
z obiektow.

Zdaniem Sadu nie ma podstaw do
roznicowania skutkéw podatkowych
podmiotu, ktory przez okres dtuzszy niz
dwa lata wynajmuje parking w calosci
lub w czgéci na podstawie umowy najmu,
od sytuacji podmiotu, ktéry udostgpnia
taki parking na podstawie abonamentu
czy jednorazowego oplaty. Jezeli w jed-
nym i drugim przypadku nast¢puje to
w ramach czynnosci opodatkowanej, to
w obu mamy do czynienie z wydaniem
nieruchomosci w wykonaniu czyn-
nosci opodatkowane;j.

Jeszcze dalej poszedt NSA w wyroku
z 14 maja 2015r. sygn. akt I FSK
382/14. W wydanym orzeczeniu sad
zdecydowal, ze termin ,pierwsze za-
siedlenie” nalezy rozumie¢ potocznie
iintuicyjnie.

Sad stwierdzil, ze polska definicja
,pierwszego zasiedlenia” jest nie-
zgodna z przepisami unijnymi i zin-
terpretowat ja na korzys¢ podatnikow
uznajac, ze do pierwszego zasied-
lenia dochodzi takze wéwczas, gdy
podatnik przez co najmniej dwa
lata wykorzystuje nieruchomosci

do wlasnych celow.

Przytoczone orzeczenia nie wptynety
jednak na zmiang¢ linii interpretacyjnej
prezentowanej przez Ministerstwo Fi-
nansow, o czym $wiadczg prezentowane
wyzej tegoroczne (marzec i kwiecien
2016) interpretacje organdow podatko-

Pojecie ,,ulepszenie”

Zgodnie z art. 2 pkt 14 lit. b ptuU,
kazdorazowe ulepszenie budynku o co
najmniej 30% wartosci poczatkowej jest
traktowane jak wybudowanie nowego
obicktu. Tym samym ulepszajac wie-
lokrotnie budynek moze pojawié sie
problem z ustaleniem kiedy ostatni raz
mialo miejsce pierwsze zasiedlenie.

Pojecie ,,ulepszenia”, ktorym poshu-
guje si¢ w cytowanym przepisie ustawa
o VAT odsyla do przepisow ustawy
o podatku dochodowym. W art. 23g
ust. 17 ustawy o podatku dochodowym
od 0sob fizycznych lub art. 16g ust. 13
ustawy o podatku dochodowym od os6b
prawnych, ktore odnoszg si¢ do srodkow
trwatych, przez ulepszenie rozumie si¢
rozbudowe, przebudowe, rekonstruk-
cje, adaptacje, modernizacje. Nato-
miast za warto$¢ poczatkowa, takze
definiowana w tym samym przepisie, jest
okresleniem przyjetym na potrzeby
ustalenia wysokos$ci odpisow amortyza-
cyjnych.

Wartos¢ te ustala sig:

a) po raz pierwszy w momencie na-
bycia (cena nabycia), wytworzenia
(koszt wytworzenia), nicodptatnego
nabycia (warto$¢ rynkowa z dnia
nabycia) itd.;

b) w przypadku, gdy srodek trwaty
zostanie ulepszony lub powigk-
szony o cze$¢ sktadowa, dokonuje
si¢ kolejnego przeliczenia wartosci
poczatkowej podwyzszajac ja
o warto$¢ ulepszenia.

Zgodnie ze stanowiskiem Ministra
Finansow wyrazonym w interpretacji
indywidualnej z dnia 17 marca 2014r.
sygn. ILPP1/443-1138/13-5/AWa:
»wyliczajac warto$¢ poniesionych
naktadow — w celu wyliczenia udzialu
procentowego nalezy odnosi¢ si¢ do war-
tosci historycznej (wynikajacej z kaz-
dego kolejnego momentu pierwszego
zasiedlenia — pierwsze zasiedlenie
w swoich skutkach — zwlaszcza w przy-
padku ulepszen — jest rownowazne na-
byciu budynku). Wyliczajac % ulepszen,
poszczegb6lne zadania inwestycyjne
stanowigce ulepszenie w rozumieniu
ustawy o podatku dochodowym nalezy
rozlicza¢ odrebnie, odnoszac kazdorazo-
wo do wartoSci poczatkowej. Aktu-
alizacja o poprzednie ulepszenia na-
stepuje po przekroczeniu kazdorazowo
30% poprzedniej wartosci poczatkowe;j”.
Taka wyktadnia zostala potwierdzona
przez wyrok WSA w Warszawie
z13.10.2015r. sygn. III SA/Wa 743/15.

2

Przyklad 3

Podatnik dokonat kilku ulepszen bu-
dynku (bedacego srodkiem trwalym)
o pierwotnej warto§ci poczatkowej
rownej 100 jednostek i ponosit ja kolejno
o nastepujace wydatki:

a) 1lrok—o020jednostek;

b) 2rok—o30jednostek;

¢) 3rok—o50jednostek.

Z tego wzgledu, nato ze:

1) w pierwszym roku ulepszyt bu-
dynek 020% (20/100), wobec czego
nie aktualizuje si¢ wartosci po-
czatkowej;

2) wdrugim rokuulepszytrzecz o 30%
(30/100) skutkiem czego bedzie
zwigkszenie warto$ci poczatkowej
do 130 jednostek i z tego wzgledu
dostawa budynku dokonana po tym
ulepszeniu bedzie uznana za do-
konana w ramach pierwszego
zasiedlenia;

3) w trzecim roku ulepszyt rzecz
0 38,5% (50/130), skutkiem czego
bedzie zwigkszenie wartosci po-
czatkowej do 180 jednostek pie-
nigznych, z tego tez wzgledu
dostawa obiektu dokonana po tym
ulepszeniu bedzie uznana za
dokonang w ramach pierwszego
zasiedlenia.

Warto$¢ poniesionych nakladéow —
w celu wyliczenia udzialu procento-
wego nalezy odnosi¢ do wartoSci
historycznej (wynikajacej z kazdego
kolejnego momentu pierwszego za-
siedlenia).

Do pierwszego zasiedlenia, w rozu-
mieniu VAT, moze wiec dochodzi¢
wielokrotnie, po kazdym ulepszeniu
stanowigcym co najmniej 30%
warto$ci poczatkowej obiektu i odda-
niu do uzytkowania w wykonaniu
czynno$ci podlegajacych opodatko-
waniu. Ulepszajac wielokrotnie bu-
dynek moze pojawi¢ si¢ problem
z precyzyjnym okresleniem, kiedy
ostatni raz miato miejsce pierwsze
zasiedlenie.
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Wplyw ,,pierwszego za-
siedlenia” na zwolnienie
z opodatkowania VAT
transakcji zbycia nieru-
chomosci

stalenie, czy zbycie nierucho-
mosci nastepuje w ramach
pierwszego zasiedlenia, czy tez

do pierwszego zasiedlenia doszto wezes-
niej ma decydujace znaczenia dla kwestii
opodatkowania VAT tej transakc;ji.

Gdy sprzedaz nieruchomosci doko-
nywana jest po dwéch latach od
pierwszego zasiedlenia, to nieza-
leznie od tego, czy przy jej nabyciu
(wybudowaniu) podatnik odliczal
VAT, czy nie — sprzedaz ta objeta

jestzwolnieniem z VAT.

W ustawie o VAT sg dwa przepisy
precyzujace warunki zwolnienia z VAT
transakcji zbycia nieruchomosci.

Zwolnienie okreslone w art. 43 ust. 1
pkt 10 ustawy o VAT dotyczy dostawy
budynkéw, budowli lub ich czgdci,
zwyjatkiem, gdy:

a) dostawa jest dokonywana w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed
nim;

b) pomiedzy pierwszym zasiedleniem
a dostawa budynku, budowli lub ich
czesci uplynat okres krotszy niz
2 lata.

Natomiast zwolnienie wskazane w art.
43 ust. 1 pkt 10a ustawy o VAT ma
zastosowanie do dostawy budynkdow,
budowli lub ich czg$ci, ktéra nie
korzysta ze zwolnienia na mocy przy-
toczonego wyzej art. 43 ust. 1 pkt 10.

Jak wynika z art. 43 ust. 1 pkt 10a
ustawy o VAT, zwolniono z VAT dostawe
budynkéw, budowli lub ich czgéci nie-
objeta zwolnieniem, o ktorym mowa
w pkt 10, pod warunkiem, ze:

a) w stosunku do tych obiektow nie
przystugiwato dokonujagcemu ich
dostawy prawo do obnizenia kwoty
podatku naleznego o kwote podatku
naliczonego;

b) dokonujacy ich dostawy nie ponosit
wydatkow na ich ulepszenie, w sto-
sunku do ktorych miat prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego
o kwote podatku naliczonego, a je-
zeli ponosit takie wydatki, to byty
one nizsze niz 30% wartosci po-
czatkowej tych obiektow.

Opodatkowanie dostawy ulepszane-
go obiektu nie wystapi, jezeli — mimo
przekroczenia naktadow w wysokosci
30% wartosci poczatkowej i odliczania
przy tym VAT - podatnik uzywatl
nieruchomos$ci po zmodernizowaniu co
najmniej przez pig¢ lat do wykonywania
czynnos$ci opodatkowanych.

Nalezy pamigtac, ze w sytuacji gdy
podatnik poniesie wydatki na ulepszenie
budynku i naktady te przekrocza 30%
warto$ci poczatkowej, a nastepnie obiekt
ten zostanie oddany do uzytkowania
(wprowadzony do ewidencji $rodkow
trwatych), nie oznacza to, ze doszlo do
pierwszego zasiedlenia w rozumieniu
przepisow ustawy o VAT (takie jest
stanowisko organdéw podatkowych).
Moze si¢ wigc zdarzy¢, ze pomimo iz
budynek wczesniej byl juz po raz
pierwszy zasiedlony, to po jego ulep-
szeniu (ktore przekroczyto 30% wartosci
poczatkowej budynku) date takiego
zasiedlenia trzeba ustali¢ od poczatku.

Minusy zwolnienia trans-
akcji zbycia nieruchomo-
scizopodatkowania VAT

ie zawsze fakt, ze zbycie
nieruchomosci jest zwolnione
z VAT, jest korzystne dla obu

stron transakcji. Czasem lepszy bedzie
wybor opodatkowania transakcji (nie
zawsze jest to jednak mozliwe).

Koniecznos¢ korekty po-
datku VAT naliczonego

sytuacji gdy podatnik do
sprzedazy nieruchomosci sto-
suje (lub zmuszony jest zgod-

nie z ustawg) zastosowal zwolnienie
VAT pamigta¢ powinien, ze moze wy-
stapi¢ u niego obowigzek korekty VAT
naliczonego, ktory odliczyt w zwiazku
z nabyciem tej nieruchomosci lub z jej
ulepszeniem. Jak wynika z art. 91 ustawy
o VAT w przypadku, gdy zmienia si¢
przeznaczenie towaru — konieczna jest
korekta odliczonego podatku. Korekty tej
podatnik musi dokona¢ w sytuacji, gdy
odliczat VAT przy nabyciu nieruchomosci
lub dokonywat ulepszenia budynku, dla
ktorych nie minat okres korekty (dla
nieruchomosci wynosi on 10 lat).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Obowiazek opodatkowa-
nia transakcji podatkiem
od czynnosci cywilno-
prawnych PCC

odatnicy musza rowniez pamigtaé

o tym, ze zwolnienie z VAT

oznacza obowigzek zaptaty po-
datku PCC. Wprawdzie czynnosci zwol-
nione z VAT nie podlegaja z reguly
opodatkowaniu PCC, ale zasada ta nie
dotyczy sprzedazy i zamiany nieru-
chomosci (art. 2 pkt 4 ustawy o PCC).
Stawka PCC wynosi 2% wartoSci
nieruchomosci.

Opcja opodatkowania

stawa przewiduje mozliwos¢
rezygnacji przez strony tran-
sakcji ze zwolnienia poprzez

wybdr opodatkowania transakcji, przy
spetnieniu warunkow okres§lonych
wart. 43 ust. 101 11 ptuU.

W przypadku, gdy zar6wno zbywa-
jacy nieruchomos$é, jak i nabywca sa
podatnikami czynnymi VAT wybor opcji
opodatkowania jest zdecydowanie ko-
rzystniejszy zuwagi na fakt, ze:

1) zbywajacy nie ma woéwczas obo-
wiazku korekty podatku naliczo-
nego VAT;

2) nabywca nie ma obowiazku zaplaty
wysokiego 2% PCC, a przyshuguje
mu prawo do odliczenia podatku
VAT naliczonego przez zbywa-

jacego.
Przyklad 4

Podatnik prowadzacy dziatalno$¢ opo-
datkowang zakupit w lutym 2014r. halg
produkcyjng za kwote 434 800 +
100 000 zt VAT na celu jej wynajmo-
wania. Przy nabyciu jej odliczyt
100 000 z VAT. W maju 2016r. podatnik
planuje sprzedaz tej nieruchomosci. Co
do zasady sprzedaz ta korzysta ze
zwolnienia z opodatkowania, gdyz
dokonywana bedzie po uptywie dwéch
lat od zasiedlenia.

Zwolnienie z VAT spowoduje obo-
wiazkowa korekta podatku odliczonego
w momencie zakupu. Poniewaz do konca
okresu korekty pozostawaé¢ bedzie
jeszcze 8 lat, podatnik w rozliczeniu za
maj 2016r., czyli miesigc, w ktorym
dokona sprzedazy, zobowigzany bedzie
do skorygowania na minus odliczonego
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podatku VAT, czyli kwoty: 100 000 zt x
8/10 =280 000 zt (takg kwote obowigzany
jest odprowadzi¢ do US w miesiacu
sprzedazy).

Dodatkowo nabyweca nierucho-
mosci musi uisci¢ podatek od czynnosci
cywilnoprawnych PCC, ktory w przy-
padku uméw sprzedazy nieruchomosci
wynosi 2% ich wartoéci rynkowe;j.
Przyjmujac, Ze cena sprzedazy wyniesie
500 000 zl, kwota PCC wyniesie
10000 zt.

W przypadku, gdy sprzedaz bytaby
opodatkowana, sprzedawca nie bedzie
zobowiazany do korekty kwoty podatku
naliczonego (zyska 80 000 zi). Takze
nabywca nieruchomos$ci nie bedzie
zobowigzany do uiszczenia 10 000 zt
PCC od jej nabycia. Ponadto w sytuacji,
gdy nabywca jest podatnikiem VAT
czynnym i nabyt t¢ nieruchomos$¢ na cele
dziatalnos$ci opodatkowanej, bedzie miat
prawo do odliczenia kwoty VAT wyka-
zanej na fakturze dokumentujacej zakup
nieruchomosci.

Wyboér opodatkowania jest moz-
liwy, pod warunkiem ze dokonujacy
dostawy i nabywca budynku, budowli
lub ich cze$ci:

1) sa zarejestrowani jako podatnicy
VAT czynni;

2) ztoza, przed dniem dokonania
dostawy tych obiektow wlasci-
wemu dla nabywcy naczelnikowi
urzedu skarbowego, zgodne
oswiadczenie, ze wybieraja opo-
datkowanie dostawy budynku,
budowli lub ich czgsci.

Oswiadczenie musi zawieraé dane
wymienione w ustawie (m.in. planowang
date dostawy i adres nieruchomosci).

Oswiadczenie musi by¢ ztozone przed
zawarciem umowy. Niedotrzymanie
tego warunku powoduje zwolnienie

dostawy od podatku.

W przypadku oso6b prawnych i jed-
nostek organizacyjnych nalezy zwrécic¢
szczeg6lng uwage na wlasciwa repre-
zentacje podmiotu. O§wiadczenie bedzie
skuteczne, jesli zostanie ztozone przez
osobe (osoby) do tego uprawniong lub
odpowiednio umocowang. Prawidlowa
reprezentacja stron wynika z przepisow
okreslajacych ustrdj podmiotu (KSH,
KC) oraz aktow zatozycielskich (umowa
spotki, statut).

Podsumowanie

stalenie zasad opodatkowania
transakcji dostawy nierucho-
mosci, w szczegolnosci zabu-

dowanych, na gruncie ustawy VAT, wy-
maga wysoce specjalistycznej wiedzy.
Do prawidtowej kwalifikacji potrzebne
jest pozyskanie wielu informacji, ktore
nie zawsze posiada podmiot dokonujacy
dostawy. Na sprzedawce i na nabywce
czeka wiele putapek, z ktorych naj-
czgsciej nie zdaja sobie do konca sprawy.
Aby prawidlowo ustali¢ stan faktyczny
wymagana jest czesto drobiazgowa
analiza ksigg wieczystych, ksiag po-
datkowych, ewidencji srodkoéw trwatych
(pod katem ewentualnych ulepszen i ich
wysoko$ci w okresie 10 lat wstecz).

Obowigzujacy system prawny gene-
ruje rowniez zagrozenie i ryzyko dla
notariuszy, komornikéw, rzeczo-
znawcow majatkowych.

W tym kontekscie zaréwno strony
transakcji jak 1 wymienione wyzej
podmioty w niej uczestniczace powinny
zachowaé nalezyta staranno$¢ i odpo-
wiednio zabezpieczy¢ si¢ przed ryzy-
kiem przyjecia przez zbywce niepra-
widlowych zatozen.

VAT TAX ON REAL ESTATE SALES.
“FIRST OCCUPANCY” - TAX ASPECTS OF THE DEFINITION

Summary

The reason why we once again address the subject of VAT taxation on real estate sales is the change in interpretation of the
definition of the term “first occupation” by the Supreme Administrative Court.

The article addresses the problem of VAT exemption of real estate sales which according to provisions of the national
law, i.e. the VAT Act, shall be taxed whereas by the provisions of the EU directive is tax exempt. The Polish legislator
introduced and defined the term "first occupation" in Article 2, point 14 of the VAT Act and stipulated in Article 43,
paragraph 1, item 10 and 10a the conditions for VAT exemption. It is noticeable that the EU legislator in the directive 112
used this concept but did not define it. Furthermore, the Polish legislator limited the term of the first settlement by using
in the Art. 2 point 14 letter a of the VAT Act the prerequisite "in conducting taxable transactions”. A literal, systematic
and teleological interpretation of the directive 112 indicates that the subject term should be interpreted broadly as "the first
occupation of a building, its use".

Key words

VAT tax, taxation of real estate sales, first settlement
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ELEKTRONICZNE ZRODLA
INFORMACJI
0 NIERUCHOMOSCIACH
W POLSCE

Streszczenie

Dla uczestnikéw rynku nieruchomosci niezbedne jest posiadanie biezacych
i wiarygodnych informacji dla podejmowania decyzji inwestycyjnych. Zrodta
tych informaciji maja obecnie gléwnie charakter elektroniczny. Celem artykutu
jest identyfikacja oraz prezentacja funkcjonujacych w Polsce elektronicznych publicznych Zrédel informacji o nierucho-
mosciach. W artykule dokonano przegladu publicznych Zrédel informaciji o nieruchomosciach oraz oceniono ich dostep-
no$¢ i zaawansowanie technologiczne. Ustalono, ze nastapily korzystne zmiany w zakresie publicznej dostgpnosci zrodel
informacji o nieruchomosciach, tj. wdrozono elektroniczne ksiegi wieczyste, utworzono krajowy systemu informacji
przestrzennej Geoportal oraz uruchomiono w wielu gminach systemy informacji przestrzennej. Konieczne jest jednak
dalsze doskonalenie i wdrozenie innowacyjnych elektronicznych zrédet informacii o nieruchomosciach.

Stowa kluczowe

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Katarzyna Konowalczuk
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach

wycena nieruchomosci, elektroniczne zrédta informacii o nieruchomosciach, system informacji przestrzennej

1. Wstep

zrost gospodarczego znacze-

nia nieruchomos$ci spowo-

dowal wdrozenie przepisow
prawnych zmierzajacych do dostosowa-
nia zrédet informacji do potrzeb
inwestorow, tj. gospodarstw domowych,
przedsigbiorcow i Panstwa, poprzez
wdrozenie elektronicznych zrédet infor-
macji o nieruchomos$ciach. Mozliwo$é
sprawnego uzyskania dostepu do ksiag
wieczystych i katastru nieruchomosci,
a takze analizy przeznaczenia nierucho-
mosci oraz ustalenia pozostatych infor-
macji dotyczacych stanu nieruchomosci,
wplywa na sposdb podejmowania
decyzji przez inwestoroOw na rynku
nieruchomosci. Profesjonalisci, np.
rzeczoznawcy majatkowi, zgodnie z art.
155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (UoGN) [Ustawa z dnia
21.09.1997r.] wykorzystuja w wycenie
nieruchomosci ,,wszelkie, niezbg¢dne
i dostepne dane o nieruchomos$ciach”.
Dziatania tej grupy zawodowej zwigzane
ze sformalizowang wycena nierucho-
mosci, mozna uzna¢ za Wzorzec wyzna-

czajacy zaro6wno potrzeby informacyjne
dotyczace nieruchomosci, jak i wskazu-
jacy na ograniczenia i bariery w tym
zakresie. Dla przyjecia takiego zalozenia
istotna jest dziatalno$¢ zawodowa
autorki, jako rzeczoznawcy majatko-
wego 1 bieglej sadowej z zakresu
szacowania nieruchomosci, gdyz pozwa-
la to na zaprezentowanie kwestii prak-
tycznej dostepnosci zrodet informacji
onieruchomosciach.

Zakres badan podporzadkowano
dostepnym informacjom wykorzystywa-
nym w procesie szacowania nierucho-
mosci. Zidentyfikowano mocne i stabe
strony funkcjonujacego systemu infor-
macji o nieruchomosciach oraz oceniono
planowane zmiany. Punktem wyj$cia do
krytyki zrdodet informacji o nierucho-
mosciach byt przepis art. 155 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz zalozenia programu krajowego
ZSIN (Zintegrowany system informacji
o nieruchomosciach), a takze Dyrektywa
Unijna INSPIRE (Infrastructure for
Spatial Information in the European
Community).

Przeprowadzone badania dotyczyly
funkcjonujacych na krajowym rynku
nieruchomosci zrédet informacji o nie-
ruchomosciach. Informacja nazywany
jest zbior czynnikow, umozliwiajacym
roznym podmiotom bardziej sprawne
i celowe dziatanie dotyczgce nierucho-
mosci. Posiadanie rzetelnych, wiary-
godnych i aktualnych informacji, umo-
zliwia podejmowanie racjonalnych
decyzji [Dydenko red. 2015, s. 142].
Decyzje te rozpatrywane sg zar6wno
w wymiarze indywidualnym (gospo-
darstwa domowe, przedsigbiorstwa,
profesjonalisci), jak i w kontekscie
systemu gospodarowania nieruchomo-
$ciami, zarowno na szczeblu lokalnym,
jak i krajowym [Belniak, Wierzchowski
2005,s. 10].

Informacje o nieruchomosciach mo-
ga by¢ dostegpne w formie graficznej
(mapy, rysunki) lub opisowej (wypisy)
[Matkowska 2005, s.116]. Podsta-
wowymi zrodtami informacji o nieru-
chomosciach sa ksiggi wieczyste oraz
kataster nieruchomosci. Poza ksiggami
wieczystymi oraz katastrem nierucho-
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mosci, bardzo wazne zrodto informacji
o nieruchomos$ciach stanowia doku-
menty planistyczne, tj. miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz
studia zagospodarowania i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin,
czy tez decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Kluczowe
znaczenie ma plan miejscowy, ktory
zgodnie z ustawg o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym decyduje
0 sposobie wykonywania prawa wias-
nosci [Ustawaz 27 marca 2003r. art. 6].

Literatura z zakresu gospodarki nie-
ruchomosciami, posrednictwa, zarza-
dzania i wyceny nieruchomosci zawiera
obszerne opisy materiatéw dotyczacych
zrddel informacji o nieruchomosciach,
jednak wymagaja one usystematyzowa-
nia oraz uzupelnienia o ujecie z perspek-
tywy inwestorskiej oraz uwzglednienia
zrddet elektronicznych. Niniejszy arty-
kut wychodzi naprzeciw tym wyzwa-
niom. Jego celem jest identyfikacja oraz
prezentacja funkcjonujacych w Polsce
elektronicznych publicznych zrédet
informacji o nieruchomosciach.

Struktura artykuhu jest nastgpujaca.
Na wstegpie przedstawiono procedure
badawcza oraz dokonano przegladu
literatury, w szczeg6lnosci w zakresie
rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce,
charakterystyki zrodet informacji o nie-
ruchomosciach, a takze analizy otocze-
nia prawnego zwigzanego z normami
i przepisami dotyczacymi zrédet infor-
macji o nieruchomosciach w Polsce.
Nastepnie zaprezentowano wyniki prze-
prowadzonych badan obejmujacych
analize¢ zakresu danych gromadzonych
w katastrze nieruchomo$ci oraz analizy
zakresu informacji gromadzonych w sys-
temach informacji przestrzennej (SIP)
wybranych miastach Konurbacji Gérno-
Slaskiej. W nastepnej kolejnosci zapre-
zentowano zakres danych dostepnych
w Geoportalu i geoportalach specjali-
stycznych ktére bazuja na Geoportalu.
Dalej zaprezentowano wyniki analizy
w zakresie innego portalu wykorzystywa-
nego powszechnie do analizy stanu nie-
ruchomosci, tj. https://www.google.pl/maps.

Ostatnig czes¢ artykulu stanowi pod-
sumowanie i kierunki dalszych badan.

2.Procedurabadawcza
rocedura badawcza obejmowata
nast¢pujace zadania:

1. Identyfikacja zrddet informacji
o nieruchomosciach na podstawie
systematycznego przegladu lite-
ratury krajowej. Przeglad literatury
obejmowal pozycje zwarte od 2005t.
na podstawie katalogu Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach oraz
Uniwersytetu Slaskiego w Katowi-
cach http://opac.ciniba.edu.pl/ oraz
artykuty opublikowane w Studiach
i Materiatach Towarzystwa Nauko-
wego Nieruchomosci od 2010r.

2. Analiza aktualnego znaczenia go-
spodarczego nieruchomosci w Pol-
sce i potrzeb generowanych przez
uczestnikow rynku nieruchomosci
w zakresie zrddel informacji o nie-
ruchomosciach na podstawie dys-
kusji przeprowadzonej w grupie
pigciu rzeczoznawcow majatko-
wych oraz przegladu literatury.

3. Analiza sytuacji gospodarczej Pol-
ski oraz badanie krajowego rynku
nieruchomos$ci w kontekscie dyna-
miki liczby 1 wartosci transakcji na
podstawie informacji wtornych
(raportow) publikowanych przez
GUS.

4. Identyfikacja przepisow prawnych,
na postawie ktorych w okresie
ostatnich kilkunastu lat wpro-
wadzano zmiany w zakresie zrodet
informacji o nieruchomosciach
zwigzane z ich unowocze$nianiem
i wdrazaniem zrodet elektronicz-
nych na podstawie systematycz-
nego przegladu literatury.

5. Analiza wdrazania przepisow praw-
nych dotyczacych zmian w zakresie
zrédet informacji o nieruchomo-
$ciach.

6. Badanie praktycznej dostgpnosci do
elektronicznych zrdédet informacji
o nieruchomos$ciach przeprowa-
dzone na podstawie badania danych
dostepnych w Geoportalu krajo-
wym oraz w powiatowych / gmin-
nych systemach informacji prze-
strzennej przeprowadzone na przy-
ktadzie wybranych miast miejsco-
wosci Konurbacji Goérnoslaskiej,
dla ktérych dostepne byly w dacie
badania, tj. na przetomie 2015/
2016r. portale internetowe.

7. Analiza uzyskanych wynikéw ba-
danisformutowanie wnioskow.

3. Przeglad literatury

3.1. Rozwdj rynku nierucho-
mosci w Polsce

Rozwoj gospodarki rynkowej w Polsce
spowodowal wzrost gospodarczego
znaczenia nieruchomosci [Belniak 2001,
s. 9]. Ma to odniesienie do sfery prywat-
nej — gospodarstw domowych i przedsie-
biorstw, jak i do sfery publicznej —
panstwa. Dla gospodarstw domowych
nieruchomos$ci majg przede wszystkim
znaczenie jako dobro zaspokajajace
potrzeby mieszkaniowe 1 stanowia
glownie przedmiot konsumpcji, jednak
zwigksza si¢ takze ich znaczenie jako
inwestycji. Przedsigbiorstwa korzystaja
z nieruchomosci do celow produkcyj-
nych i ustugowych, zwigzanych z pro-
wadzong dziatalnoscig operacyjng oraz
traktuja je jako inwestycje. Podmiotom
publicznym nieruchomosci stuza do
celow uzytkowych, jako siedziby orga-
néw panstwowych i jednostek organiza-
cyjnych wykonujacych zadania wlasne,
a takze stuzg do realizacji celow
spotecznych, poprzez inwestycje o cha-
rakterze publicznym. Tradycyjny troj-
podziat ekonomiczny, zgodnie z ktérym
gospodarstwo domowe konsumuje,
przedsigbiorstwo tworzy wartos¢ dodana
i panstwo zajmuje si¢ sferg regulacyjna,
nalezy w przypadku nieruchomosci
uzupehi¢. W przypadku gospodarstw
domowych i przedsig¢biorstw, nierucho-
mosci stanowig roéwniez przedmiot
inwestycji, a takze w przypadku panstwa
wystepuja tego rodzaju nieruchomoscei.
We wspotczesnej gospodarce, mamy do
czynienia ze znacznym skomplikowa-
niem problematyki nieruchomosci, gdyz
wszelkie podmioty traktujg je zardwno
jako obiekty uzytkowe, jak i inwestycje.
Funkcje te przenikaja si¢ na rynku, co
powoduje zlozono$¢ relacji rynkowych
i przyczynia si¢ do zwigkszenia potrzeb
informacyjnych wszystkich podmiotow
jako inwestorow.

Wymaga to dostosowania dostep-
nych zrédel informacji do potrzeb
inwestordw oraz wprowadzenia innowa-
cyjnych rozwigzan, z zastosowaniem
nowoczesnych technologii informa-
tycznych zapewniajacych szybki, tatwy
oraz tani dostgp do wiarygodnych
danych o nieruchomosciach. Dotyczy to
zardwno statycznego ujecia nierucho-
mosci pozwalajacego na ustalenie
ilosciowych i jakosciowych cech uzyt-
kowych, jak i dynamicznego odnoszo-
nego do danych o obrocie rynkowym
zwigzanych inwestowaniem, co pozwala
na ustalanie jako$ciowych cech rynko-
wych nieruchomosci.
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Powr6t do gospodarki rynkowej
w Polsce po 1989r. wyzwolit rozwdj
rynku nieruchomosci, a po wejsciu do
Unii Europejskiej wzrost ten zaczat
podlega¢ typowym, dla wspodlczesnej
gospodarki kapitalistycznej, warunkom
koniunkturalnego rozwoju. Ocenia sig,
7ze pomimo istotnego wzrostu aktyw-
nosci, rynek nieruchomosci w Polsce jest
nadal niedojrzaty (wschodzacy). Zmiana
sytuacji gospodarczej zapoczatkowata
szereg procesoOw i przemian, ktore trwaja
do chwili obecnej [Kucharska—Stasiak
red. 2007, s. 182 et seq.]. W latach
2003-2014 odnotowano dodatnia duza
zmienno$¢ rozwoju rynku nierucho-
mosci w Polsce, co zostato zaprezento-
wane na Rysunku 1.

W dhugim okresie, zaobserwowano
wzrost warto$ci transakcji na rynku
nieruchomosci co wskazuje, ze ta czgsé
gospodarki posiada istotny potencjat
rozwojowy. Jednocze$nie niedojrzalosé
polskiego rynku nieruchomosci, powo-
duje brak jednoznacznych ocen dotycza-
cych identyfikacji przyczyn i skutkow
dotychczasowych wahan koniunktu-
ralnych oraz ogranicza mozliwosci
prognozowania rozwoju. W szczegdl-
no$ci brak w badaniach publicznych
wyodrgbnienia grupy nieruchomosci
inwestycyjnych w ujgciu przedmioto-
wym.

Polski rynek nieruchomos$ci jest
miejscem inwestowania na szerokg skale
i przyjmujac za podstawe fragmentary-
czne badania GUS mozna przyjac, ze
w najblizszych latach mozliwe bedzie
osiggniecie obrotéw ponad 100 mld
w zakresie transakcji sprzedazy'. Na
rynku obecni sg takze inwestorzy speku-
lacyjni, ktorzy interesuja si¢ w szczego6l-
nosci segmentami rynku o niskiej
efektywnosci informacyjnej, z uwagi na
mozliwo$¢ uzyskiwania ponadprze-
cietnych zyskow [Renigier—Bitozor,
Wisniewski 2012]. Niska efektywnosc
informacyjna rynku utrudnia podejmo-
wania decyzji inwestycyjnych oraz
ogranicza mozliwosci wyjasniania za-
chodzacych zjawisk na rynku, co uznac
nalezy jako zjawisko niekorzystne. Jest
to jedynie w ograniczonym zakresie
cecha specyficzna rynku nieruchomosci
i dzigki poprawie jako$ci informacji
mozna ograniczy¢ ryzyko inwestowania
w nieruchomosci.

Dla prowadzonych rozwazan spe-
cyfike rynku nieruchomosci najtratniej
oddaje definicja przedstawiona przez
Kucharska—Stasiak, a mianowicie: rynek
nieruchomosci to ogol warunkow,
w ktorych odbywa sie transfer praw do
nieruchomosci i sq zawierane umowy
stwarzajgce wzajemne prawa i obo-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1
Wartos¢ transakcji kupna / sprzedazy nieruchomosci w Polsce w latach
2003-2014 [mld z{]
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-1

og: w gramcach miast
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S—pOZA granicami muast

Zrédlo: Raport GUS: Obrot nieruchomosciamiw 2014r., Warszawa 2015, s. 13.

wiqgzki polgczone z wtadaniem nierucho-
mosci [Kucharska — Stasiak 2005, s. 26].
Definicja wskazuje szczeg6lny charakter
tego segmentu rynku, zwiagzany z transf-
erem, ktory nie tyle dotyczy nieru-
chomosci jako rzeczy, a szeroko rozu-
mianej wigzki praw do niej. Skutkuje to
powstaniem i istnieniem niematerial-
nego wymiaru rynku nieruchomosci, co
wyznacza obszary wymagajace zabez-
pieczenia interesow zaréwno wiasci-
cieli-uzytkownikow, jak i inwestorow
i innych podmiotow lokujacych swoje
interesy na rynku nieruchomosci (np.
bankow finansujacych rozwoj). Prak-
tyczne rozwigzania dotyczace regulowa-
nia niematerialnego wymiaru rynku
nieruchomosci prowadza do jego insty-
tucjonalizacji, co w Polsce prowadzi do
regulacji prawnych w postaci szeregu
ustaw ksztattujacych wymiar ekono-
miczny wiasnosci [Dydenko red. 2015,
s. 320]. Dla podejmowania decyzji na
rynku nieruchomos$ci niezbedne jest
korzystanie z wielu specyficznych zrodet
informacji, zarowno przez profesjonali-
stow, jak i inwestorow, a kazdy z nich
napotyka na problem niskiej efektyw-
no$ci informacyjnej tego rynku. Pod-
stawowym problemem w tym zakresie,
jest koniecznos$¢ przeprowadzenia wie-
loaspektowej analizy, w celu zgroma-
dzenia kompletnych informacji o nieru-
chomosci, spowodowana brakiem jedno-
litego systemu do gromadzenia niezbed-
nych informacji [Matkowska, Marona
2012, s. 21]. Wzrost efektywnosci infor-
macyjnej rynku nieruchomos$ci zmniej-
szy ryzyko uczestnictwa tym segmencie

rynku i zacheci inwestoréw do loko-
wania kapitatu na rynku nieruchomosci
w Polsce. Na Rysunku 2 zaprezentowano
wielowymiarowe uj¢cie nieruchomosci.

Wymiar ,xy” dotycza waskiego,
fizycznego wymiaru nieruchomosci,
zwigzanego z analiza uzytecznosci
nieruchomos$ci. Wymiar ,,z” tworzy
przestrzen wilasnosci (w gore i w dotb)
bazujaca na wymiarach ,,xy”, obejmuje
wymiar niematerialny i jest zwigzany
z identyfikacja cech rynkowych nieru-
chomosci jako przedmiotu wiasnosci.
Poza tym schematem pozostaje wymiar
,»V”, dotyczacy obrotu na rynku nieru-
chomosci, ktory decyduje o wzgledne;j
ocenie cech ekonomicznych nieru-
chomosci, gléwnie niematerialnych
[Konowalczuk 2014, s. 19 ef seq.]. Cha-
rakterystyke poszczegélnych wymiarow
informacyjnych nieruchomosci zapre-
zentowano w Tabeli 1.

W publikacji skoncentrowano si¢ na
analizie wymiaru fizycznego nieru-
chomosci, a wymiar wlasnosci (niema-
terialny) zostal poruszony fragmenta-
rycznie w zakresie analizy przeznaczenia
decydujacego o sposobie wykonywania
prawa wiasnosci.

Odnoszac si¢ do obowigzkow rzeczo-
znawcy majatkowego jako profesjona-
listy na rynku nieruchomos$ci wskaza-
nych w art. 155 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (UoGN) zauwazy¢
nalezy, ze przepis ten wskazuje jedynie
na podstawowe zrédla informacji i pre-
zentuje ujecie statyczne nieruchomosci.

' GUS pomija w swoich badaniach transakcje nieekwiwalentne, tj. spadki, darowizny, aporty, egzekucje,
przeniesienie wiasnosci w zamian za zwolnienie z dlugu. Brak réwniez w tym zakresie obrotu
spoldzielczymi wiasno$ciowymi prawami do lokalu.
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3.2. Charakterystyka zrodel
informacji o nieruchomosciach

Podstawa prawna w Polsce, w ktorej
zidentyfikowano zrddla informacji
o nieruchomosciach, jest Ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami [Ustawa
z 21 sierpnia 1997r.], gdzie art. 155 ust. 1
wskazano katalog obligatoryjnych
zrddel danych o nieruchomosciach wy-
korzystywanych w wycenie nierucho-
mosci. Sa to informacje zawarte m.in.
w ksiggach wieczystych, katastrze nieru-
chomosci, ewidencji sieci uzbrojenia
terenu, ewidencji numeracji porzad-
kowej nieruchomosci, rejestrach za-
bytkéw, planach miejscowych, studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, decy-
zjach o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu oraz pozwoleniach
na budowg¢ oraz $§wiadectwach charakte-
rystyki energetycznej. Pozostate zrodta
wymienione w art. 155 ust. 1 UoGN nie
zostaly objete analiza, poniewaz w prak-
tyce nie funkcjonuja badz nie sg wyko-
rzystywane w procesie szacowania nie-
ruchomosci [Konowalczuk 2014, s. 207
etseq.].

Ksiggi wieczyste stanowig rejestry
publiczne, prowadzone przez sady rejo-
nowe w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci, a takze w celu zwigk-
szenia bezpieczenstwa obrotu nierucho-
mosciami [Dydenko red. 2015, s. 143].
Moga one by¢ prowadzone zgodnie
z art. 11 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksiagg wieczystych [Roz-
porzadzenie z 21 listopada 2013r.]
w systemie informatycznym dla czterech
podstawowych rodzajow nieruchomosci,
tj. dla nieruchomosci gruntowych?,
nieruchomos$ci budynkowych?®, nieru-
chomosci lokalowych? lub dla spétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu’.
Dziat I ksiag wieczystych zawiera infor-
macje umozliwiajace znaczenie/identy-
fikacj¢ nieruchomos$ci (potozenie,
nr dziatki, obszar, wpisy budynkow itp.)
oraz spis praw zwigzanych z nierucho-
moscia. W dziale II znajduja si¢ infor-
macje dotyczace struktury wilasnosci
nieruchomosci oraz w przypadku nieru-
chomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste, identyfikacje uzytkownikow
wieczystych. W dziale III i IV znajduja
si¢ wpisy ograniczonych praw rzeczo-
wych, przy czym dziat IV zawiera tylko
wpisy hipotek, natomiast w dziale III
znajduja si¢ pozostale wpisy [Malkow-
ska, Marona 2012, s. 23]. Analizujac
zawartos¢ ksigg wieczystych w kon-
tek§cie wymiaréw nieruchomos$ci za-

Rysunek 2
Przekroje przestrzeni nieruchomosci

A

I1

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 1
Wymiary informacyjne nieruchomosci

Przedmiot analizy

Wymiary analizy

1 Identyfikacja wymiaru FIZYCZNY NIEMATERIALNY
2 Zakres analizy Grunty i czgsci sktadowe Wiasnosé
Korzysci dla wihasciciela
3 Rodzaj analizowanych Fizyczne (uzytecznos¢)
cech Co to jest? Jakie korzysci przynosi
wlascicielowi rzecz?
4 Zakres przestrzenny ,,Xy” — plaszczyzna ,Z~ — przestrzen
analizy (granice poziome) (granice pionowe)
- budynki i inne urzadzenia
- drzewa i inne rosliny . . .
od - Korzystanie (zuzywanie)
- W
5 Elementy y. - Czerpanie pozytkow
- kopaliny naturalne .
. - Rozporzadzanie
- prawa zwigzane
- przynaleznosci
6 Rodzaj analizowanych Usytkowe Rynkowe
cech
7 Efekt. analizy dla danego Uzytkowanie Inwestowanie
wymiaru

Zrodlo: opracowanie wlasne.

wartych w Tabeli 1 wskaza¢ mozna, ze
dziatI ksiegi wieczystej ,,Oznaczenie nie-
ruchomosci” dotyczy fizycznego wy-
miaru nieruchomosci, natomiast dziat I
»Spis praw”, 11 ,,Wtasnos¢”, 111 ,,Obcig-
zenia” i IV ,,Hipoteki” dotycza wymiaru
niematerialnego nieruchomosci.

Kataster nieruchomosci to w prakty-
ce ewidencja gruntéw, budynkdéw i lokali
prowadzona przez starostoéw [Belniak,
Wierzchowski 2005]. Rejestr ten ma na
celu ewidencjonowanie stanu fizycznego
nieruchomos$ci i zawarte w nim dane
dotyczace oznaczenie nieruchomosci

2 Typy ksiag wieczystych funkcjonujace dla nieruchomosci gruntowej to odpowiednio: ,,nieruchomo$é
gruntowa”, ,.grunt oddany w uzytkowanie wieczyste”, ,,grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
i budynek stanowiacy odrgbng nieruchomos¢”, ,,grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i urzadzenie
stanowigce odrebng nieruchomos¢”, ,,grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie

stanowigce odrebng nieruchomosé”.

3 Ksiegi wieczyste wystepujace dla nieruchomosci budynkowych to ,.budynek stanowigcy odrebna

nieruchomos$¢”.

4 Ksiegi wieczyste wystepujace dla nieruchomosci lokalowych to ,lokal stanowigcy odrebng

nieruchomos$¢”.

5 Ksiggi wieczyste wystepujace dla spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu to ,,spotdzielcze

wiasnosciowe prawo do lokalu”.
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stuzg jako podstawa wpisu do ksiegi
wieczystej i dlatego informacje te
obejmuja jedynie fizyczny wymiar nie-
ruchomos$ci. Drugi wymiar katastru
nieruchomos$ci — rejestru cen, wartosci
i danych z transakcji sprzedazy (aktow
notarialnych) przygotowywanych dla
potrzeb statystyki publicznej. Ta czgsé
katastru nieruchomosci dotyczy czwar-
tego wymiaru nieruchomosci ,,V”’ zwig-
zanego z transferem wiasnosci [Kono-
walczuk 2014], ktory nie stanowi przed-
miotu niniejszego artykuhu.

3.3. Normy i przepisy prawne
a zrodla informacji o nierucho-
mosciach

Prace nad informatyzacja rejestrow
sadowych rozpoczglty si¢ w Polsce
w 1995r.° i mialy na celu zastgpienie
owczesnych, papierowych ksiag, ksiega-
mi elektronicznymi, a takze stworzeniem
ogolnopolskiej, jednolitej bazy infor-
matycznej ksigg wieczystych [Stefanska
2011, s. 9-12]. W 1999r. zgloszono do
Komisji Europejskiej mi¢dzynarodowy
projekt ,,Budowy Zintegrowanego Sys-
temu Katastralnego”, ktory réwniez
przyczynil si¢ do powstania elektro-
nicznych ksigg wieczystych’. W ramach
projektu, w 2001r. podpisano umowe
twinningowa z Ministerstwem Saksonii,
w sprawie informatyzacji ksiag wieczy-
stych. W 2003r. rozpocz¢to pilotaz
elektronicznych ksiag wieczystych, na-
tomiast w 2010r. uruchomiono publicz-
ny, bezptatny dostep do ksiag wieczy-
stych poprzez oficjalng strong¢ Mini-
sterstwa Sprawiedliwosci, poprzez ktora
mozna samodzielnie i bezptatnie prze-
glada¢ i drukowac ksiegi wieczyste, pod
warunkiem znajomosci numeru ksiegi
wieczystej. Obecnie, zaprzestano wpi-
sow w ksiggach papierowych, wdrozony
system informatyczny zastapit ewiden-
Ccj¢ papierowg rowniez w tym zakresie
[Huba, Slaska 2012, s. 39 et seq.], jednak
migracja ksiag wieczystych nie jest
ukonczona. Nie udalo si¢ dotychczas
zintegrowa¢ systemu elektronicznych
ksiag wieczystych z pozostatymi syste-
mami.

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia
5 czerwca 2014r. o zmianie ustawy —
Prawo geodezyjne i kartograficzne,
zarOwno wypisy, jak i wyrysy z katastru
nieruchomosci, sg ogélnodostepne. Brak
jest jednak systemdéw informatycznych,
ktére bylyby w stanie powigza¢ kataster
nieruchomosci z pozostatymi rejestrami.
Dostep do danych jest tylko papierowy
i odplatny®, wymaga ztozenia wniosku,
ponadto brak jest dostgpnosci elektro-
nicznej dokumentéw z katastru nierucho-

mosci. W zakresie integracji katastru
nieruchomosci z pozostatymi systemami
w Polsce, kilkakrotnie powstaly inicja-
tywy, jak np. prace nad informatyzacja
rejestrow sadowych, ktore rozpoczely si¢
w Polsce w 1995r., czy tez projekt
»Budowy Zintegrowanego Systemu
Katastralnego” w 1999r. Zadne z tych
prac nie przyniosty jednak oczekiwanych
rezultatow. Obecnie brak jest integracji
katastru nieruchomos$ci z pozostatymi
rejestrami, tj. ksiggami wieczystymi,
rejestrem zabytkow, ochrony przyrody,
kopaliniwodnym [Konowalczuk 2014].

Zmiany w zakresie katastru nierucho-
mosci wdrazane sa na podstawie prze-
pisow Rozporzadzenia Rady Ministrow
W sprawie zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomosciach [Rozpo-
rzadzenie z 9 marca 2013r.] dotyczacych
»Zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach” (ZSIN) [Dawido-
wicz, Zrébek 2011, s. 55 et seq.].
Naktadaja one na organy administracji
rzadowej 1 samorzadowej obowigzek
tworzenia i prowadzenia systemu tele-
informatycznego ZSIN. System ma
usprawni¢ procesy pozyskiwania i wy-
miany danych oraz aktualizacj¢ i udo-
stepnianie informacji o nieruchomo-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

$ciach, gromadzonych dotychczas w rdz-
nych rejestrach publicznych. Ma takze
integrowa¢ dane zawarte w rejestrach
podstawowych oraz zapewnic¢ ich wspot-
dziatanie z rejestrami towarzyszacymi
[Konowalczuk 2014, s. 212 et seq.].
Budowa tego systemu jest istotnym
elementem budowy spoteczenstwa in-
formacyjnego, a wdrozenie planowa-
nychrozwigzan przyczyni si¢ do rozwoju
gospodarczego kraju [Zrobek iinni 2014,
s. 159-161]. Wykaz rejestréw podsta-
wowych i towarzyszacych zaprezento-
wano na Rysunku 3. Dla zapewnienia
kompletnosci danych zintegrowanych
w ramach ZSIN, konieczne byloby
zintegrowanie rejestrow podstawowych
z towarzyszacymi. Pierwszy etap pro-
jektu miat by¢ zakonczony wraz z kon-
cem2015r.

Analizujac zrodla informacji o nie-
ruchomosciach zwroéci¢ nalezy uwage na
konsekwencje przyjecia w 2007r. Dyrek-
tywy INSPIRE®. Zalicza si¢ do nich m.in.
rozwigzania techniczne, ktéorych wdra-
zanie przez Gtowny Urzad Geodezji
i Kartografii (dalej~-GGUIK) polega na
budowie Krajowej Infrastruktury Infor-
macji Przestrzennej. Skutkiem tych
dzialan jest realizowany obecnie projekt

Wykaz rejestrow podstawowych i towarzyszgcych podlegajgcych integracji

Towarzyszace

Geodezyjna Ewidencja
Sieci Uzbrojenia Terenu

PESEL — Powszechny
Elektroniczny System

Rysunek 3
wramach ZSIN
ZSIN — rejestry podlegajace
integracji
Podstawowe
Ksiegi .
wieczyste TERYT — Krajowy
Rejestr Podziatu
Terytorialnego Kraju
Kataster

nieruchomosci

Ewidencji Ludnosci

LPIS — System Identyfikacji
Dziatek Rolnych

REGON — Krajowy Rejestr

Ewidencja
podatkowa
nieruchomosci

Ortofotomapa

Zrodto: opracowanie wlasne.

Urzedowy Podmiotow
Gospodarki Narodowej

IACS — Krajowy System
Ewidencji Gospodarstw
Rolnych i Zwierzat
Gospodarskich

Rejestr cen i wartosci

Mapa zasadnicza

6 Pod koniec 1995r. utworzono w Ministerstwie Sprawiedliwoéci Zespot Roboczy do Spraw Ksiag
Wieczystych, zajmujacy si¢ udoskonalaniem systemu ksigg wieczystych.

7 Projekt zaktadat integracje systemu ksiag wieczystych z ewidencja gruntow i budynkéw oraz ewidencja
podatku od nieruchomosci, jednak w tym zakresie, nie udato si¢ go dotychczas zrealizowac.

Wyjatkiem sa mapy, ktore mozna zamowi¢ w formacie elektronicznym, natomiast korzystanie z takiej

formy wymaga zakupu licencji oraz zainstalowania specjalistycznego oprogramowania.
9 INSPIRE — INfrastructure for SPatial InfoRmation in Europe (Infrastruktura Informacji Przestrzennej

w Europie).
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»Geoportal.gov.pl” oraz zrealizowany
juz projekt ,,Geoportal 2”. W toku
realizacji wymienionych projektow,
w 2010r. zostaly opracowane przepisy
Ustawy o Infrastrukturze Informacji
Przestrzennej (IIP) [Ustawa z 4 mar-
ca 2010r.], na mocy ktérych ewidencja
gruntow i budynkow zostata wiaczona do
infrastruktury informacji przestrzenne;j.
W ten sposob, na organy administracji
prowadzace wymienione rejestry, zostat
natozony obowigzek wdrazania rozwig-
zan technicznych, umozliwiajacych
harmonizacj¢ systemow [Konieczna,
Trystuta 2011, s. 35] oraz mozliwo$é
bezposredniego wspodtdziatania groma-
dzonych przez nie danych z Geoporta-
lem. Skutkiem realizacji ustawy o IIP,
jest rozwdj gminnych i powiatowych
portali mapowych WMS!0. Portale sg
oparte na widoku zdjg¢ satelitarnych
ortofotomapy i posiadaja wiele indywi-
dualnych funkcjonalnosci, wsrod kto-
rych wymieni¢ mozna m.in.: oznaczenie
granic dziatek i konturé6w budynkow
oraz ulic, strukture wlasnosci, ozna-
czenie uzytkow gruntowych, uzbrojenie
terenu, przeznaczenie w planie lub
studium itp. Sg one na biezaco aktualizo-
wane i podlegaja systematycznemu
rOZWOjOWi.

W toku wdrazanych systeméw infor-
matycznych, rozwigzanie docelowe wy-
znaczone przez dyrektywe INSPIRE
zaktada integracje informacji o przezna-
czeniu nieruchomo$ci w ramach zinte-
growanej platformy, do ktorej dostep
odbywa si¢ on—line. Obecnie, dane te sa
gromadzone jedynie dla niektorych
rejonow w zakresie MPZP'! lub
SUIKZP!?, natomiast brak jest katalogu,
w ramach ktorego bytby mozliwy dostep
do wydanych decyzji o WZiZTD.
W miejscowosciach, ktorych SIP nie
obejmuje informacji o przeznaczeniu
nieruchomosci, jego ustalenie jest utrud-
nione. W takim przypadku konieczne jest
uzyskanie dostgpu do dokumentu zrodto-
wego planu publikowanego w Biuletynie
Informacji Publicznej, przy czym for-
malnie zroédltem informacji winna by¢
publikacja w odpowiednim dzienniku
urzgdowym wojewodztwa. W praktyce
zdarza sig, ze obszar jednej miejscowosci
objety jest wieloma planami i utrudnione
jest samodzielne uzyskanie informacji
o pokryciu analizowanego obszaru
planem. Czg¢$¢ gmin umieszcza na
witrynach internetowych zalaczniki
graficzne o zbyt niskiej rozdzielczosci,
co rowniez uniemozliwia ustalenie
przeznaczenia nieruchomosci. W zwiaz-
ku z tym realizowane prace nad SIP oraz
Geoportalem zwigzane z wdrazaniem
dyrektywy INSPIRE, uzna¢ nalezy za
pozadane w kontekscie ustalania prze-
znaczenia nieruchomosci.

4. Wyniki badan

4.1. Dane z katastru nierucho-
mosci

Badania obj¢ty identyfikacje danych
o nieruchomosciach, gromadzonych
w katastrze nieruchomosci oraz udostgp-
nianych w formie wypisow dla poszczeg-
6lnych rodzajow nieruchomosci. Przed-
miotem analizy byly wypisy dotyczace
30 nieruchomosci, przy czym w probie
znajdowaly si¢ rozne rodzaje nierucho-
mosci, tj. grunty niezabudowane, nie-
ruchomosci zabudowane, nieruchomosci
lokalowe. Do badan wykorzystano doku-
menty zgromadzone podczas dzialal-
nosci zawodowej autorki, ktore doty-
czyly nieruchomosci potozonych w wo-
jewodztwie $laskim. Wyniki badan
zaprezentowano na Rysunku 3.

Z przeprowadzonych badan wynika,
ze informacje dotyczace potozenia,
oznaczenia ksiegi wieczystej, oznacze-
nia wlasdcicieli oraz przystugujacych im
udzialow oraz warto$ci nieruchomosci
wystepuja zar6wno w wypisach z ewi-

dencji gruntéow, jak i kartotekach
budynkéw i lokali. Dane dotyczace
powierzchni uzytkowej oraz funkcja
uzytkowa prezentowane sa w kartote-
kach budynkow oraz lokali. Informacje
dotyczace numeru dziatki prezentowane
sg w wypisach z rejestru gruntow oraz
kartoteki budynkéw. Pozostate infor-
macje o nieruchomosciach wskazane
w Tabeli 2 dostgpne sa w zakresie
poszczegolnych rejestrow.

Badania wykazatly, ze katalog danych
gromadzonych w katastrze jest szeroki,
jednak niepelny. Najistotniejszym pro-
blemem, jest czegsty brak ujawnionej
informacji o powierzchni uzytkowej
w kartotekach budynkow. Ponadto, brak
jest w rejestrze informacji o wartos$ci
nieruchomosci, co wynika z nie funk-
cjonowania w Polsce podatku katastral-
nego oraz braku wprowadzania do
rejestru wartosci nieruchomosci z wy-
ciggdw z operatu szacunkowego'*. Poza
tym, wykorzystanie danych z ewidencji
gruntdow do celu ustalenia parametrow
(cech rynkowych) nieruchomosci wyma-
ga rozszerzania analizy wypisow i zba-

Tabela 2

Zakres danych gromadzonych w katastrze nieruchomosci

KATASTER NIERUCHOMOSCI

Rejestr gruntéw

Kartoteka budynkow

Kartoteka lokali

e potlozenie * polozenie e polozenie
* oznaczenic KW » oznaczenie KW » oznaczenic KW
»  wlasciciele oraz » wilasciciele oraz *  whasciciele
przystugujace im przystugujace im oraz przystugujace
udziaty udziaty im udziaty
e warto$¢ *  warto$¢ e warto$¢
* powierzchnia * powierzchnia
uzytkowa uzytkowa
» funkcja uzytkowa » funkcja uzytkowa
o nr dziatki * nrdziatki
» forma wiladania * nrewidencyjny + nrewidencyjny
gruntem budynku lokglu udziat .
+ powierzchnia dziatki ~ *  liczba kondygnacji W nieruchomosci
.. . . - wspolnej
* rodzaj i powierzch- *  powierzchnia . .
nia uzytkéw grunto- zabudowy : hczb'a izb .
wych *  konstrukcja *  powierzchnia
» klasa gleboznawcza * rok budowy przyna}ezna "
. . liczba i rodzaj
* informacje o
wyodrgbnionych
lokalach

Zrodto: opracowanie wlasne.

10 WMS — Web Map Service (miedzynarodowy standard udostepniania danych przestrzennych w Inter-

necie w postaci rastrowej).
11 MPZP - miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
12 SUIKZP - studia uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

13 WZiZT - decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
14 Zgodnie z art. 158 pkt. 2 UoGN rzeczoznawcy majatkowi maja obowigzek przekazywania wyciggow

z operatow szacunkowych do katastru nieruchomosci.
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dania rowniez wyrysu z mapy zasadni-
czej. Wyrysy z mapy umozliwiajg
ustalenie takich parametréw jak ksztatt
dziatki, uzbrojenie, polozenie w stosun-
ku do osi ulic, dojazd, umiejscowienie
budynkow i1 budowli, uksztattowanie
terenu itp. Kompletna analiza danych
z katastru nieruchomosci wymaga wigc
badania zardbwno wypisow, jak i wyry-
sow z katastru nieruchomosci.

4.2. Dane dostepne w SIP wy-
branych miejscowosci Konur-
bacji Gornoslaskiej

Badania objety praktyczng weryfikacje
dostepnosci danych o nieruchomosciach,
przeprowadzong na przyktadzie miejsco-
wosci Konurbacji Goérnoslaskiej, dla
ktérych dostepne byly w dacie badania,
tj. na przetomie 2015/2016r. portale
internetowe. Przeglad danych, dostgp-
nych w systemach SIP zaprezentowano
w Tabeli 3.

Zakres danych dostgpnych w SIP jest
zroznicowany, w zalezno$ci od gminy
lub powiatu. Wyniki analizy dostepnych
funkcjonalno$ci przeprowadzong na
podstawie 19 miejscowosci Konurbacji
Gornoslaskiej'® zaprezentowano w tabe-
lach, przy czym z analizy wylaczono
Dabrowe Goérnicza oraz Knuréw z uwagi
na niedostgpnosé serwisow mapowych
w okresie przeprowadzania badan.

Zidentyfikowano 8 elementow da-
nych i funkcjonalnosci, ktore byly
dostgpne dla wszystkich badanych
miejscowosci. Sa to: ortofotomapa,
wyszukiwanie ulic, wyszukiwanie punk-
tow adresowych, wyszukiwanie wg
nr dziatki, pomiar powierzchni, pomiar
odlegtosciiosieulic.

W Tabeli 4 zaprezentowano wykaz
danych / funkcjonalnosci, ktérych
dostepno$¢ jest zroznicowana dla po-
szczegolnych miejscowosci. Symbol ,, T”
oznacza dostepnos¢ danych natomiast
puste pole oznacza brak dostepnosci.
Dane zostaly uporzadkowane wedlug
dostepnosci, tj. od miejscowosci dla
ktorych dostepne jest najwiecej funkcjo-
nalnosci do miast o najmniejszej liczbie
funkcjonalnosci oraz od funkcjonalnosci
dostgpnych dla najwigkszej liczby
analizowanych miejscowosci do funk-
cjonalno$ci dostepnych najrzadziej.
Kolumna: ,liczba funkcjonalnos$ci”
uwzglednia 8 elementéw wskazanych
w poprzednim akapicie, ktdre wystepuja
we wszystkich badanych miejsco-
wosciach.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 3

Dane o nieruchomosciach w SIP

Lp. Rodzaj danych

Wyszczegdlnienie

Nr ksiggi wieczystej.

Dane o stanie
prawnym

Forma wtadania (wtasno$¢ / uzytkowanie wieczyste).
Wiasciciel lub wtadajacy (osoba fizyczna / Skarb Panstwa /

przedsigbiorstwa / inny).

Oznaczenie obrgbu ewidencyjnego.

Numer dziatki.

Powierzchnia dziatki.

Numer administracyjny budynku.

Funkcja budynku.

2 Dane katastralne

Rodzaj uzytkow gruntowych.

Powierzchnia uzytkow gruntowych.

Klasa bonitacyjna gruntow.

Przebieg sieci uzbrojenia terenu.

Funkcjonalno$¢: pomiar powierzchni, pomiar odlegtosci,

Street View'.

Przeznaczenie w MPZP i SUIKZP:
- symbol i opis przeznaczenia;

Dane o przeznacze- -

niu nieruchomosci dzia itp.);

oznaczenie stref (ochrony zabytkoéw, zagrozenia powo-

- numer uchwaty;

- link do tresci uchwaty.

Uksztattowanie terenu.

4 Dane przyrodnicze

Cieki oraz zbiorniki wodne.

N I Osie ulic.
5 d ane z Katastru Numery odcinkow drogi.
rogowego )
Nazwy ulic.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Analiza wykazata, ze zakres danych
dostepnych w lokalnych geoportalach jest
zrdznicowany, przy czym sposrod
informacji wskazanych w Tabeli 2,
informacje o numerze ksiegi wieczystej!”
oraz numer odcinka drugi nie byty
dostepne dla zadnego z przebadanych
portali. Z przeprowadzonych badan
wynika, ze Ruda Slaska, Bytom i Tar-
nowskie Gory posiadajg najbardziej
rozbudowane pod katem dostgpnosci
danych SIP-y, natomiast najmniejsza ilo$¢
danych dostgpna jest dla Czeladzi,
Bedzina 1 Mystowic. Do najmniej
dostgpnych danych zalicza si¢: ozna-

czenie cickow wodnych, funkcjonalno$c¢
Street View oraz oznaczenie w studium.
Zdaniem autorki najistotniejsza bariera,
ktdra powinna by¢ priorytetowo uwzgled-
niona w pracach modernizacyjnych po-
szczegdlnych SIP-ow, sa dane zwigzane
z przeznaczeniem nieruchomosci
w SUIKZP oraz wydanych decyzji
WZiZT, poniewaz w przypadku braku
MPZP, informacja ta jest niezbedna do
opisu nieruchomosci.

Niejednolite sa interfejsy informa-
tyczne stosowane w poszczegodlnych
miejscowosciach, co utrudnia korzy-
stanie z nich. Niejednokrotnie, uzyskanie

15 Street View — funkcjonalnos$¢ systeméw mapowych, ktora zapewnia panoramiczne (prawie cata sfera)
widoki z poziomu ulicy i pozwala uzytkownikom na wys$wietlanie wybranych czgéci powierzchni

ziemskich.

16 Miasta Konurbacji Gérnoslaskiej: Katowice, Sosnowiec, Gliwice, Zabrze, Bytom, Ruda Slaska, Tychy,
Dabrowa Goérnicza, Chorzow, Jaworzno, Mystowice, Siemianowice Slaskie, Tarnowskie Gory, Piekary
Slaskie, Bedzin, Swigtochtowice, Knurow, Mikotow, Czeladz.

17 Dane o numerach ksiag wieczystych sa elementem ujawnionym w ewidencji gruntéw a brak ich
dostepnosci wynika z dokonanych w ostatnim czasie interpretacji przepisow prawa. Z SIP Katowice
zostata usunigta mozliwo$¢ wyswietlania nr KW na podstawie interpretacji wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego sygn. akt I OSK 1839/12 z dnia 18 lutego 2014r., szerzej: http://mapserver.um.katowice-

.plikjarc/open.jsf.
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Tabela 4

Dane o nieruchomosciach — dostegpnos¢ w SIP w miastach Konurbacji Gornoslgskiej — wyniki badan dotyczgcych jakosci

i dostegpnosci danych

Lp. Miejscowosé

Struktura wlasnosci gruntéw
Oznaczenie funkcji budynku

Zakres dostepnych danych

Forma wladania (wl/uw.)
Powierzchnia dzialki

=
2
<
z
=3
S
=
s
)
50
z
=l
=
v
”~
‘N
=
—
<
N
=
]
~

Przebieg sieci uzbrojenia terenu.
Przeznaczenie w MPZP - symbol
Przeznaczenie w MPZP -nr uchwaly
Przeznaczenie w MPZP -link do tresci uchwaly

Powierzchnia uzytkéw gruntowych.

Klasa bonitacyjna gruntéw.

Przeznaczenie w MPZP - opis

Przeznaczenie w SUIKZP - symbol

Funkcjonalno$é¢ Street View

Cieki oraz zbiorniki wodne - identyfikacja (nazwa)

Liczba funkcjonalno$ci

=BE=BEER Cicki oraz zbiorniki wodne - oznaczenie graficzne

Ruda Slqska T T T T T T T T T T T T T 22
2 |Bytom T T T T T T T T T T T 20
3 | Tarnowskie Gory T T T T T T T T T T T T 21
4 gizg’;‘(ﬁmwme T| T T | T | T T|T | T | T| T T 19
5 | Swigtochtowice T T T T T T T T T T 18
6 | Gliwice T T T T T T T T 16
7 | Chorzow T T T T T T T T T 17
8 |Mikotow T T T T T T T T 16
9 | Tychy T|T|T | T |T|T]|T]|T 16
10 | Piekary Slaskie T T T T T T T T 16
11 |Katowice T T T T T T T 15
12 | Sosnowiec T T T T T T T 15
13 | Zabrze T T T T T 13
14 | Jaworzno T T T T T 13
15 |Mystowice T T T 11
16 |Bedzin T T 10
17 |Czeladz T T 10
18 |Ilo$¢ miejscowosci | 14 13 13 11 10 10 10 8 8 7 6 6 6 6 3 1

Zrédlo: opracowanie wiasne.

informacji o nieruchomosci wymaga
zmudnej analizy danych dostgpnych
w poszczegbdlnych zaktadkach (dla
geodety, dla inwestora, dla mieszkanca
i innych). Serwisy nie sa ujednolicone
i korzystanie z nich odbywa si¢ najcze-
Sciej w malo intuicyjny sposob, co
utrudnia dotarcie do poszukiwanych
informacji. W przypadku miejscowosci
dla ktorych SIP prowadzony jest na
szczeblu powiatu, czgsto brak jest
informacji o przeznaczeniu nierucho-
mosci.

Prace nad poprawg jakosci i zwiek-
szeniem zakresu dostgpnych danych sg
obecnie realizowane, co powoduje sys-

tematyczne zwigkszanie zakresu infor-
macji i danych dostepnych w ramach
poszczegodlnych portali. Poza przeana-
lizowanymi funkcjonalno$ciami oraz
danymi, systemy informacji przestrzen-
nej umozliwiaja réwniez przeprowa-
dzanie analiz przestrzennych zwigza-
nych z identyfikacja takich atrybutow
nieruchomosciach jak otoczenie, s3-
siedztwo, potozenie czy lokalizacja.
Identyfikacja tych parametrow jest
niezbedna w procesie ustalania stanu
nieruchomosci, poniewaz sa to para-
metry ktore niewatpliwie wptywaja na
ocen¢ stanu nieruchomosci 1 podej-
mowanie decyzji inwestycyjnych.
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4.3. Dane dostepne w Geo-
portalu oraz w pozostatych SIP
bazujacych na Geoportalu

Za pomoca Geoportalu mozliwa jest
identyfikacja nieruchomos$ci zar6wno
poprzez wprowadzenie adresu, jak
i oznaczenia dziatki ewidencyjne;j.
Przegladanie jest mozliwe w czterech
podstawowych widokach, tj. raster —
widok mapy z danymi adresowymi,
osiami ulic itp., orto — widok ortofoto-
mapy, kataster — widok ortofotomapy
z naniesionymi danymi katastralnymi,
tj. numery dziatek wraz z mozliwoscia
podgladu powierzchni dziatki oraz topo —
mapa topograficzna. Geoportal ma na
celu udostgpnianie uzytkownikom da-
nych i ustug o geoprzestrzeniach, przy
czym dostep do danych jest publiczny
(nieodptatny). Zakres terytorialny Geo-
portalu obejmuje cata Polske. Istotng
wada Geoportalu jest brak integracji
z aktualnymi danymi katastralnymi oraz
przeprowadzane okresowo prace tech-
niczne, uniemozliwiajagce korzystanie
z platformy.

W ramach prowadzonych badan,
dokonano réwniez analizy zakresu
danych, ktore sa dostgpne w pozostatych
SIP, ktore bazuja na Geoportalu.
Zidentyfikowano, ze sa to MIDAS
(MIDAS - System Gospodarki i Ochro-
ny Bogactw Mineralnych), Geoserwis
GDOS (GDOS — Generalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska), Hydroportal
ISOK (ISOK — Informatyczny System
Ostony Kraju przed nadzwyczajnymi
zagrozeniami).

Serwis MIDAS prowadzony przez
Panstwowy Instytut Geologiczny —
Panstwowy Instytut Badawczy i stanowi
podstawowe zrodto informacji o surow-
cach mineralnych Polski oraz $cisle
z nimi zwigzang tematyka eksploatacji
z16z. W ramach systemu, gromadzone
i udostgpniane sg dane dotyczace ztoz,
obszardéw oraz terendw gornicze i zwia-
zanych z nimi koncesji, a takze dane
dotyczace gospodarki surowcami. Portal
CBDG (Centralna Baza Danych Geolo-
gicznych) dostepny pod adresem
http://bazagis.pgi.gov.pl/website/cbdg/viewer.htm
pozwala na wyszukanie i wyswietlenie
wszystkich dostgpnych publicznie da-
nych, w tym prezentacji ich na mapie.
Dane przestrzenne prezentowane w ser-
wisie MIDAS odnoszace si¢ m.in. do
zk6z kopalin, obszardw i terenow gor-
niczych. Na Rysunku 4 zaprezentowano
wygenerowany za pomoca serwisu frag-
ment mapy. Dane przestrzenne pocho-
dzace z systemu MIDAS prezentowane
sa W sposob przejrzysty. Zaleta portalu
jest generowanie wydruku wraz z le-
genda, zawierajacg aktywne warstwy.

GDOS na podstawie art. 113 ust. 1
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r.
o ochronie przyrody prowadzi Centralny
Rejestr Form Ochrony Przyrody. Ni-
niejszy rejestr ma na celu gromadzenie
informacji opisowych i przestrzennych
o prawnie obowigzujacych formach
ochrony przyrody w Polsce, tj. parkach,
rezerwatach, obszarach objetych progra-
mem Natura 2000 itp. Dost¢p do danych
mozna uzyskac¢ poprzez witryng interne-
towa http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/. Na
Rysunku 5 zaprezentowano wygenero-
wany za pomocg serwisu fragment mapy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Dane przestrzenne pochodzace z syste-
mu GDOS prezentowane s3 w sposob
przejrzysty 1 generowanie wydruku
odbywa si¢ wraz z legenda, zawierajaca
aktywne warstwy tematyczne. Istotng
wadag portalu jest brak mozliwosci
wyszukiwania dziatki badz adresu
w serwisie. Nieruchomos$¢ zidenty-
fikowa¢ mozna za pomoca wspotrzed-
nych geograficznych, natomiast otrzy-
mane rezultaty nie pozwalaja na uzyska-
nie doktadnych wynikéw. System nie
zawiera danych z katastru nierucho-
mosci.

Rysunek 4
Prezentacja danych z serwisu MIDAS

Tereny gérnicze
Miasta
weojewidihin
Granice Polski
,‘f granica ladowas
brieg morzs
. granica wid terytorisinych

& 7
. oranica wid wewngtrenych

.+ wranics wylacsnj st oty
wkonomiczna

.+ sporne granice wylacznej strefy
ehonomiczne]

Wojewddztwa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http.//bazagis.pgi.gov.pl/ .

Rysunek 5 )
Prezentacja danych z serwisu GDOS

St D404.2018

[ Skala 17500
050100 m

Bz ly Przyrodniczo-
Kl?]%ob(azm

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ .
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Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdzier-
nika 2007r. w sprawie oceny ryzyka
powodziowego i zarzadzania nim weszta
w zycie 26 listopada 2007r. Natozyta ona
na Panstwa Czlonkowskie obowigzek
przygotowania dokumentéw plani-
stycznych w zakresie zarzadzania ryzy-
kiem powodziowym oraz zapewnienia
spoteczenstwu dostepu do ich wynikow.
Od 15 kwietnia 2015r. na Hydroportalu
ISOK, dostepnym pod adresem http://-
mapy.isok.gov.pliimap/, opublikowano zwe-
ryfikowane 1 ostateczne wersje map
zagrozenia powodziowego i map ryzyka
powodziowego. Mapy te stanowia
oficjalne dokumenty planistyczne i na
ich podstawie podejmowane be¢da
dziatania zwigzane z planowaniem
przestrzennym i zarzadzaniem kryzy-
sowym. Fragment mapy wygenerowanej
za pomoca portalu zaprezentowano na
Rysunku 6. Dane przestrzenne pocho-
dzace z systemu prezentowane sa
W sposob przejrzysty 1 generowanie
wydruku odbywa si¢ wraz z legenda,
zawierajacag aktywne warstwy tema-
tyczne.

Wada SIP w Polsce jest brak integra-
cji, zarowno w zakresie wspotdziatania
portali gminnych z krajowym, jak
i portali specjalistycznych (MIDAS,
GDOS, ISOK) z pozostatymi. Uzyskanie
kompleksowych informacji o nierucho-
mosciach mimo powszechnej informa-
tyzacji, wymaga nieraz posiadania wie-
dzy specjalistycznej oraz przeprowa-
dzenia wnikliwej i wieloaspektowej
analizy.

4.4. Dane dostepne w pozosta-
lych portalach

Ponadto, uczestnicy rynku nieruchomo-
$ci powszechnie korzystaja z witryny
prowadzonej przez amerykanskie przed-
sigbiorstwo branzy internetowej Google
Inc. Celem niniejszego przedsigbiorstwa
jest ,,skatalogowanie $wiatowych zaso-
boéw informacji i uczynienie ich po-
wszechnie dostepnymi i uzytecznymi”.
Portal mapowy prowadzony przez
Google w Polsce dostepny jest pod
adresem https://www.google.pl/maps i oferuje
mozliwo$¢ przegladania zdjgé sateli-
tarnych, wraz z mozliwoscig korzystania
z funkcjonalnosci Street View, przy czym
korzystanie z tej witryny dla celéw
gospodarczych jest zabronione. Witryna
nie posiada jednak powigzania z kra-
jowym systemem kartograficznym lub
innymi systemami i nie zawiera ozna-

Rysunek 6
Prezentacja danych z serwisu ISOK

wooy
LR, SO

o WAZ ok L i Mk

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http.//mapy.isok.gov.pl/imap/ .

czenia konturéw czy numerow dziatek,
uzytkéw lub budynkow. Na mapach
Google mozna jednak zidentyfikowac
osie ulic czy oznaczenie przedsig-
biorcow, wraz z informacjami o zakresie
prowadzonej dziatalnosci czy danymi
teleadresowymi. Ponadto, korzystanie
z portalu jest ograniczone dla celow
komercyjnych.

5. Podsumowanie i Kie-
runki dalszych badan

7 rodla informacji o nieruchomo-
Z Sciach w Polsce sg rozproszone
i brak jest jednolitego systemu,
gromadzacego kompletne i rzetelne
dane. Mimo powszechnej informa-
tyzacji, dotarcie do informacji jest
czasochlonne i wymaga fachowej wie-
dzy, wykraczajacej poza mozliwosci
typowego inwestora i wymaga wiedzy
profesjonalisty.

Na podstawie niniejszej publikacji
uczestnicy rynku nieruchomosci beda
mogli rozezna¢ si¢ w obecnych mozli-
wosciach uzyskania dostepu do zrodet
informacji o nieruchomos$ciach, w tym
do zrédet elektronicznych na podstawie
zaprezentowanych wynikow badan.

Przeprowadzone studium literatury
oraz badania pozwalajg na sformulo-
wanie wniosku, ze w zwiazku ze
zwigkszeniem gospodarczego znaczenia
nieruchomosci, potrzebne jest utwo-
rzenie zwartej infrastruktury informa-
cyjnej, zapewniajacej dostep do wia-
rygodnych i aktualnych informacji
o nieruchomosciach w Polsce. Wymaga

to wdrozenia rozwigzan prawnych,
organizacyjnych i technicznych szcze-
gotowo opisanych w niniejszym arty-
kule. Wdrozenie planowanych roz-
wigzan przyczyni si¢ rozwoju gospo-
darczego kraju. ZSIN moze stanowié
podstawe do zbudowania kompleksowe-
go systemu informacji o cechach uzyt-
kowych nieruchomosci po zintegrowa-
niu z pozostalymi katastrami, np.
wodnym, zabytkow, fiskalnym, kopalin,
ochrony $rodowiska, ochrony przyrody
czy przyrodniczym.

Przeprowadzone badania wykazaty,
ze przepisy dyrektywy INSPIRE (pol-
egajace na budowie Krajowej Infra-
struktury Informacji Przestrzennej)
obecnie zaowocowaty utworzeniem Geo-
portalu krajowego, geoportali specjali-
stycznych oraz szeregu geoportali gmin-
nych. Geoportale sg sukcesywnie uno-
woczesniane, w celu usprawnienia ich
funkcjonowania, jednak ich aktualne
zaawansowanie nie jest dostosowana do
wymogow inwestorow na rynku.

Badania wymagaja kontynuacji w za-
kresie analizy znajomosci oraz stopnia
wykorzystania przez profesjonalistow na
rynku nieruchomosci elektronicznych
zrodet informacji o nieruchomosciach.
Dalsze prace obejmg rowniez analize
czasu 1 zwigzanych z tym kosztow
identyfikacji wskazanych w niniejszym
artykule informacji o nieruchomosciach
oraz badanie wplywu rozwoju i rozpo-
wszechniania elektronicznych zrodet
informacji o nieruchomosciach na
zwigkszenie efektywnosci informacyjnej
rynku nieruchomosci.
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ELECTRONIC SOURCES OF INFORMATION

ON REAL ESTATE IN POLAND

Summary

For real estate market participants, it is necessary to have current and reliable information for investment decisions making.
Sources of information are now mainly electronic character. The aim of the article is the identification and presentation
of operating in Poland electronic public sources of information about real estate. The publication reviews public sources
of information on real estate and assess their availability and technological advancement. It was agreed that there have been
positive developments in the publicly available sources of information about real estate, for example an electronic land
registry was implemented, a national information system Geoportal was set up and in many municipalities information
systems were launched. However, further improvement and implementation of innovative electronic sources of informa-
tion about real estate is necessary.

Key words

real estate valuation, electronic sources of information on real estate, GIS

PRAWO &
GOSPODARKA LOKALAMI MIESZKALNYMI gr

AGENCJI MIENIA WOJSKOWEGO - s S SR
W dniu 19 marca 2016r. weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra Obrony = ‘% -

Narodowej z dnia 12 lutego 2016r. w sprawie gospodarowania lokalami

mieszkalnymi przez Agencj¢ Mienia Wojskowego (Dz.U. z dnia 4 marca 2016r. poz. 275). Jego przepisy okreslaja
zakres remontow, konserwacji i napraw lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji Agencji, precyzuja ponadto
sposob ustalania kosztéw remontu na podstawie kosztorysu inwestorskiego opracowywanego w oparciu o $rednie
krajowe ceny rynkowe publikowane w powszechnie stosowanych cennikach. Zatacznik do rozporzadzenia okresla
normatywy zuzycia wyposazenia i urzadzen technicznych w lokalu kwalifikujace je do wymiany.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. 2016r. poz. 275.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

POROWNANIE SPOLDZIELCZEGO-
WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO
LOKALU Z PRAWEM WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ
NA PRZYKLADZIE SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,WINOGRADY"
W POZNANIU

Pawet Lopatka

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Wydzial Zarzadzania

Katedra Mikroekonomii

Streszczenie

Glownym celem spotdzielni mieszkaniowej, jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oraz innych potrzeb jej czlonkow.
Potrzeby mieszkaniowe, sa realizowane poprzez dostarczenie cztonkom spoldzielni lokali mieszkalnych, domoéw rodzin-
nych lub lokali o innym przeznaczeniu. Inne potrzeby, sa realizowane przez spotdzielnie np. poprzez wybudowanie placu
zabaw czy prowadzenie dziatalno$ci spolecznej.

Artykul ma charakter badawczy, a problem stawiany w pracy sprowadza si¢ do pytania, jak ksztaltuja si¢ ceny transakeji
kupna/sprzedazy mieszkan znajdujacych si¢ w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Winogrady” w Poznaniu w odnie-
sieniu do spéldzielczego prawa wlasnosciowego i prawa wlasnosci do nieruchomosdcilokalowej. Zasiggiem przestrzennym
praca obejmuje obszar osiedli nalezacych do S.M. ,,Winogrady” polozonej na pétnocy Poznania. Zakres czasowy, to
lata 2011-2013.

Stowa kluczowe

prawo spoldzielcze, nieruchomosé lokalowa, ceny transakeyjne nieruchomosci

1. Wstep

roblematyka spoétdzielczego
prawa wlasno$ci, jest bardzo
rozlegta 1 skomplikowana, za-
réwno na plaszczyznie praktyczniej, jak

i s % £ i 5
Poznari Winogrady — Osiedle Wichrowe Wzgérze; Zrédho: http:/jpl.wikipedia.org; A

i w wymiarze naukowym. Rowniez
kwestie zwigzane z prawem wilasnosci do
nieruchomosci lokalowej stanowia
ciggte zrodto dyskusji. Jak juz wspomi-
nano artykul ma charaktery badawczy
i przedstawia wyniki badan dotyczace

ey

cen transakcyjnych spoétdzielczych
whasnos$ciowych praw do lokali miesz-
kalnych oraz prawa do nieruchomosci
lokalowej na przyktadzie Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,, Winogrady”.
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2. Ceny transakcyjne | wykres1

sp oldzielcze g0 —wlasno- Stopa bezrobocia rejestrowanego w miastach wojewodzkich w Polsce (stan
na31.12.2015r)

Poznafh I 3.2

sciowego prawa do lokali

mieszkalnych oraz cen sz =
nieruchomosci lokalo- Retowicn 8
wych na przykladzie Spol- Ay © o
dzielni Mieszkaniowej Wi 69
ydgoszez 7.5
3 29 3 Rzeszow
»Winogrady” w Poznaniu i ol
Torun 83
azdy rynek, nie tylko miesz- R .
kaniowy, charakteryzuje si¢ Szezecin gy
odmienng specyfika, ktora jest Kielce 9.3
wynikiem nie tylko przedmiotu obrotu, Bia;:ii LT .
ale rowniez ma swoje uwarunkowania y y i L o i i ’ e

w otoczeniu zewngtrznym. Na poznanski
rynek mieszkaniowy wptywaja nie tylko
czynniki strictre makroekonomicznych
z poziomu, takich jak stopa inflacji czy
kurs walutowy, ale rowniez spoleczno—
gospodarcze uwarunkowania regionalna.
W samym Poznaniu niezmiennie stopa
bezrobocia rejestrowanego utrzymuje si¢
na rekordowo niskim poziomie, ktory
przy najmniej od trzech lat jest najnizszy
w porownaniu do innych miast woje-
wodzkich i w stosunku do najwyzszego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wykres 2
Liczba ludnosci Poznania

532938
390101
381171

574896
S67RE2
561627

438209

156696

11000

2
3

E—— 174155
S 26T9RT

g
§

wyniku (Bialystok — 11,9%), jest prawie g w 2 & é
4 razy mniejszy (Wykres 1). S| 88|18 f I I I
O ile sytuacja w kategorii wielko$ci 1600 1732 1794 1524 1848 1885 1900 1510 1925 1939 1946 1965 1980 1990 1995 2000 2005 2014 2015
bezrobocia jest relatywnie korzystna, tak
tendencje demograﬁczne samego miasta Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Poznania.
Poznania, sg negatywne. Juz od 1990
roku utrzymuje si¢ w Poznaniu spadek
liczby ludnosci, ktéry wynika m.in. ze Tabela 1
spadajgcego przyrostu naturalnego, czy Liczba ludnosci Miasta Poznania w podziale na dzielnice (stanna 31.12.2014r,)
procesu migracyjnych ludnosci zar6wno
na obrzeza miasta jak iw og(’)le 7 Polski Wyszczegolnienie Liczba ludnosci
2

(migracja zarobkowa). Negatywne ten- Grunwald 116 415
d'enCJe nasﬂ,ﬂy si¢ szczeg.olm'e w oste}t- Jezyce 78 520
nich szczesciu latach i mimo prob :

. . . Nowe Miasto 140 854
rozwigzywania tego problemu, zaréwno
na poziomie pafstwa, jak i samego Stare Miasto 143 852
miasta, to prognozy nie przewiduja Wilda 66 039
poprawy, a wrecz przeciwnie poglebia- Poznan ogdlem 545 680
jacy si¢ regres. Sytuacj¢ demograficzng ]
Poznania od 1600 roku prezentuje Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Poznania.
Wykres 2.

W podziale na dzielnice liczba
mieszkancow charakteryzuje si¢ tym, ze
Stare oraz Nowe Miasto stanowig ponad
potowe ogolnej ilosci, co wynika m.in. ze
zwartos$ci zabudowy oraz obecnosci tzw.
osiedli z wielkiej ptyty, ktére moga
pomiesci¢ wigcej ludzi. Liczba miesz-
kahcow w podziale na dzielnie zostata B8
ujete w Tabeli 1.

oznan Winogrady — Osiedle Wichrowe Wzgérze; Zrodo: http://pl. W/kipe,org; Autor: MOs810
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Przechodzac do zasadniczej analizy,
nalezy jeszcze zwroci¢ na sytuacje, jaka
wystepuje w ksztattowaniu si¢ sredni cen
za jedne metr kwadratowy w pieciu
najwigkszych miasta polskich. Na pod-
stawie badan przeprowadzonych m.in.
przez Trojanka [2013] dla okresu
19962012 zauwazy¢ mozna, ze Poznan
lokuje si¢ na przedostatnim miejscu. Nie-
zmiennie najwyzsze Srednie ceny wyste-
puja w Warszawie, gdzie tak jak w pozo-
statych miastach od 2007 roku zaczat si¢
gwaltowny wzrost cen (Wykres 3).

Spoétdzielnia mieszkaniowa PSM
,,Winogrady” powstata w dniu 1 stycznia
1984 roku w wyniku podziatu Poznan-
skiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Swoje
zasoby mieszkaniowe posiada ona w jed-
nej z gtdéwnych dzielnic Poznania tj. Sta-
re Miasto, a naleza do nich osiedla
mieszkaniowe:

e osiedle Pod Lipami,
e osiedle Przyjazni,

osiedle Kosmonautow,

osiedle Wichrowe Wzgorze,

osiedle Zwycigstwa.

Wedtug danych spétdzielni na wino-
gradzkich osiedlach mieszka okoto
43 000 mieszkancéw. W bezposrednim
sasiedztwie osiedla nie zostaty zlokalizo-
wane zadne obszary przemystowe, co
wplywa na ogolng atrakcyjnos$¢ tego
miejsca. Budownictwo wchodzace
w sktad SM ,,Winogrady”, to na ogdt
budynki pigciokondygnacyjne oraz
wiezowce majace po 13 lub 16 kondy-
gnacji. Pomiedzy budynkami wystepuja
duze wolne przestrzenie (W poréwnaniu
do wspotczesnie budowanych blokow),
ktore wykorzystane sg pod tereny
zielone, place zabaw czy ciagi komuni-
kacyjne dla pieszych. Charakter osie-
dlom nadaje fakt, ze zostaty one wybudo-
wane w okresie PRL—u. Lokalizacja
spotdzielni zostat przedstawiona na
Rysunku 1.

Do dalszej analizy wykorzystano
transakcje kupna/sprzedazy lokali, ktore
stanowig zasob Spoéldzielni Mieszka-
niowej Winogrady (dalej zwanej PSM
Winogrady). W analizie uwzgledniono
transakcje, ktore dotyczyty:

e spoéldzielczego prawa wiasnosci do
lokali mieszkalnych,
e nieruchomoscilokalowe;.

Zakres czasowy, ze wzgledu na
dostepne dane obejmuje okres od
2011-2013 roku. Analiza obejmuje
wszystkie transakcje, jakie miaty miejsce
w ramach Spoétdzielni, a dynamika

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 3

Ksztattowanie sie Srednich cen 1 m? w najwiekszych polskich miastach w la-

tach 1996-2012
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Zrédlo: [Trojanek 2013, s. 98].

Rysunek 1

Lokalizacja SM Winogrady na mapie Poznania
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Zrédlo: opracowanie wlasne zwykorzystaniem mapy z Google Maps [dostep: 21.06.2016r.].

Wykres 4

Liczba transakcji spoldzielczymi prawami wltasnosci do lokali mieszkalnych oraz
nieruchomosciami lokalowymi PSM Winogrady w latach 2011-2013

(i)
. 477
500

2011

B Spdtdzielcze prawo wtasnosciowe

411
400
00 265
200 =
90 90 106
(1]

2012

2013

B Nieruchomos¢ lokalowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.

przyrostu tych transakcji zostata przed-
stawiona na Wykresie 4.

Jak mozna zauwazy¢ liczba transak-
cji spoldzielczym prawem wilasnosci do
lokali mieszkalnych regularnie spada
w analizowanym okresie i w porownaniu

do roku 2011 w 2013 zawarto o prawie
55% mniej transakcji. Natomiast liczba
transakcji zwigzanych z nieruchomo-
$ciami lokalowymi utrzymuje si¢, co
ciekawe, na takim samym lub podobnym
poziomie i oscyluje wokot 100.
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Na podstawie analizowanych danych
ustalono réwniez inne parametry sta-
tystyczne, ktore odnosza si¢ do lokali
mieszkalnych, ktore sa przedmiotem
spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokali mieszkalnych. Istotnym jest
robwniez zwrdcenie uwagi na fakt, Ze
analizowanym okresie nie stwierdzono
zadnych istotnych odchylen cenowych,
ktére bytby znaczaco odbiegajace od
reszty proby cenowej. Parametry sta-
tystyczne zestawiono w Tabeli 2.

Srednia cena za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu zwigzanego z transak-
cja w ramach spotdzielczego prawa
wiasnosciowego do nieruchomosci loka-
lowej regularnie wzrastata w analizowa-
nym okresie z4 210,31 zt do 4 768,17 zt.
W odniesieniu do transakcji zwigzanych

z nieruchomoscia lokalowa tendencja,
byta odwrotna i tutaj zauwazalny jest
spadek o niecate 400 zt. Nalezy jednak
pamieta¢, ze w przypadku pierwszej
kategorii nastepowat spadek liczby
transakcji, co miato niewatpliwy wplyw
na otrzymywane $rednie wartos$ci. Mini-
malna cena transakcyjna kupna/sprze-
dazy spoldzielczym prawem do lokalu
mieszkaniowego w PSM |, Winogrady”
w analizowanym okresie wyniosta
3 035,46 zt/m? i dotyczyta mieszkania
zlokalizowanego na Osiedlu Pod Lipami.
Lokal ten znajdowat si¢ w niskim, pigcio-
kondygnacyjnym budynku i byl miesz-
kaniem typu M5 o calkowitej powierzch-
ni uzytkowej wynoszacej 64,9 m2. W od-
niesieniu do nieruchomosci lokalowe;j
minimalna cena transakcyjna za 1 m?2

powierzchni uzytkowej wynioslta
1 827,68 zt i zwigzana, byla z mieszka-
niem polozonym na Osiedlu Zwy-
cigstwa. Calkowita powierzchnia uzyt-
kowa wspomnianego lokalu wynosita
32,0 m2, byl on potozony na czwartym
pietrze (w pigciokondygnacyjnym bu-
dynku). Natomiast cena maksymalna
w ramach spotdzielczego prawa wias-
nosciowego do lokalu mieszkalnego
wyniosta 6 448,45 z/m? i zwigzana byta
z mieszkaniem, ktore byto potozone na
osiedlu Kosmonautéw, a taczna po-
wierzchnia wynosita 26,5 m2. Maksy-
malna cena nieruchomosci lokalowej
wyniosta 6 766,92 zt i dotyczyta miesz-
kania potozonego na osiedlu Przyjazni,
catkowite powierzchnia wynosita
26,6 m2, lokal znajdowal sie na parterze.

Tabela 2

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji zawartych dla lokali znajdujgcych sie w zasobach SM Winogrady

Spoldzielcze Spéldzielcze Spéldzielcze
pm,w.o Nieruchomos¢ pra,w 0 Nieruchomosé pra,VS 0 Nieruchomos¢
wlasno$ciowe lokalowa wlasnoSciowe lokalowa wlasnoSciowe lokalowa
do lokali do lokali do lokali
mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych
Srednia cena za
1 m? powierzchni 4210,31 zt 5093,55 z 4 671,52 zt 4918,45 zt 4768,17 zt 4737,35 zk
uzytkowej
Minimalna cena
1 m? powierzchni 3 060,24 z 2 362,20 zt 3 524,80 zt 2193, 38 zt 3 035,46 zt 1 827,68 zt
uzytkowej
Maksymalna cena
1 m? powierzchni 6 448,45 zt 6 640, 42 zt 5905,71 zt 6 766,92 zt 5925,93 zt 6 624,02 zt
uzytkowej

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.

Tabela 3

Srednie cena transakcyjna oraz liczba transakcji w podziale na wielkos¢ powierzchni uzytkowej w latach 2011-2013

Srednia cena transakcyjna (zbm?)

Wielkos$¢ powierzchni
uzytkowej w m’

Spoldzielcze prawo

Spoldzielcze prawo

Liczba zawartych transakeji w latach 2011-2013

wlasnosciowe Niiz‘;{::;z:‘;;éé wlasnosciowe Niell:ll{::;z‘l;lgéé
do lokali mieszkalnych do lokali mieszkalnych

do 30,00 5075,05 5553,03 187 20

0d 30,01 do 40,00 4977,67 5 000,77 417 117
0d 40,01 do 50,00 4 788,06 4 888,10 335 85
0d 50,01 do 60,00 4578,11 4918,48 114 27
powyzej 60,00 4277,56 4290,69 100 37
Razem - 1153 286

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.
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W dalszej czesci artykutu przedsta-
wiona zostanie analiza lokali mieszka-
niowych pod wzgledem wielkos$ci
powierzchni uzytkowej mierzonej w m2,
co zostanie zaprezentowane w Tabeli 3.
Zauwazalne jest to, ze wraz ze wzrostem
przedzialu powierzchni, w przypadku
spotdzielczego prawa wlasnosciowego,
$rednia cena transakcyjna maleje,
czgSciowo podobny trend dominuje
rowniez w przypadku nieruchomosci
lokalowych. Jest, to zalezno$¢ ujemna,
comoze §wiadczy¢ o tym, Zze nabywajacy
jest w stanie zaptaci¢ wigcej za lokal
o mniejszej powierzchni uzytkowe;j.
W przypadku liczby zawartych transak-
cji wystepuje, taka sama zaleznos¢, ze
w grupie powierzchniowej od 30,01 m?2
do 40,00 m? jestich najwiece;.

Graficznym odzwierciedleniem Ta-
beli 3 jest Wykres 5, ktory réwniez
pokazuje, jak zmienia si¢ liczba transak-
cji w poszczegdlnych przedziatach po-
wierzchniowych.

Jak wynika z przeprowadzonej
analizy najwiecej transakcji sprzedazy
dotyczyto lokali o powierzchni pomig-
dzy 30,01-40,00 m? (lacznie 417 trans-
akcje w przypadku spotdzielczego prawa
wlasnosciowego do lokali i 117 w odnie-
sieniu do nieruchomosci lokalowych), co
stanowito odpowiednio w obu katego-
riach odpowiednio do 36% do 40%
wszystkich zawartych transakcji. Druga
najwicksza liczb¢ sprzedanych mieszkan
odnotowano w lokalach o powierzchni
od 40,01-50,00 m? (odpowiednio 335
i 85). Natomiast najmniejszg liczbe
transakcji spotdzielczego prawa wlasno-
sciowego do lokali odnotowano na
mieszkaniach o  powierzchni 50,01—
60,00 m2, ktore przedmiotem sprzedazy
byty jedynie 100 razy (8,6% ogotu),
a w przypadku nieruchomosci lokalo-
wych najmniej transakcji odnotowano
w grupie do 30,00 m2, co jest dos¢
zaskakujace.

Najwyzsza $rednia ceng w obu
analizowanych grupach osiaggaty miesz-
kania o powierzchni do 30,00 m2, a wraz
ze wzrostem metrazu cena ta malala. Ta
zalezno$¢ potwierdza, ze kupujacy sa
w stanie zaplaci¢ wigcej za mniejsza
powierzchnig.

W Tabeli 4 oraz na Wykresie 6
zaprezentowano przedzialy cenowe w ja-
kich ksztattowaty si¢ ceny jednostkowe
za spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego w latach 2011-
2013, bedacych w zasobach Poznanskiej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Winogra-
dy”, przy czym Wykres 6 pokazuje ich
procentowy udzial. Ceny jednostkowe
transakcji pogrupowane zostaty w cztery
glowne przedziaty.

Wykres 5

Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi bedgcymi przedmiotem spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz nieruchomosciami
lokalowymi ze wzgledu na przedzial powierzchniowy lokalu (w m?) w la-
tach2011-2013
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do 30,00 od 30,01 do 40,00 od 40,01 do 50,00 od 50,01 do 60,00 powyzej 60,00

B Spdtdzielcze prawo wtasnosciowe do lokali mieszkalnych W Nieruchomos¢ lokalowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.

Tabela 4

Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi bedgcymi przedmiotem spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz nieruchomosciami mieszkalnymi wedtug
poszczegolnych przedziatow cen jednostkowych

Liczba transakcji zawartych w latach 2011-2013

Cena transakcyjna 1m?

Spoéldzielcze prawo

powierzchni uzytkowej (w zl) . . Nieruchomosé
wlasnosciowe do lokali
. lokalowa
mieszkalnych
od 3.000,00 do 4.000,00 103 22
od 4.000,01 do 5.000,00 461 139
od 5.000,01 do 6.000,00 542 99
powyzej 6.000,00 47 26

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.

Wykres 6

Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkaniowymi bedgcymi przedmiotem
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w poszczegolnych przedziatach
cen jednostkowych

Spotdzielcze prawo wtasnosciowe do lokali mieszkalnych

®od 3 000,00 do 4 000,00
®mod 4 000,01 do 5 000,00
Nieruchomos¢ lokalowa od 5 000,01 do 6 000,00

powyzej 6 000,00

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.
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Jak wynika z danych zaprezentowa-
nych w Tabeli 4 oraz na Wykresie 6
najwiecej transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych w ramach spoétdzielczego
prawa wlasnosciowego w latach 2011—
2013 zawartych zostalo na cenach jedno-
stkowych w przedziale 5 000,01—
6 000,00 zt/m2. W badanym okresie
odnotowano 542 umow sprzedazy tego
typu mieszkan, co stanowito, az 47%
wszystkich transakcji. W odniesieniu do
nieruchomosci lokalowych najwigcej
takich transakcji przeprowadzono dla
grupy od 4 000,01 do 5 000,00 zk/m?,
gdzie zawarto w sumie 139 takich
transakcji. Ta grupa, byta dos¢ znaczaca
dla spotdzielczego prawa wiasnoscio-
wego, gdyz zawarto lacznie 462, czyli
ponad 40% ogo6hu. Natomiast najmniej
transakcji zawieranych byto spotdzielczy-
mi wilasnosciowymi prawami do lokali
mieszkalnych charakteryzujacymi si¢ ce-
ng jednostkowa powyzej 6 000,00 zt/m?.
Odnotowano ich w sumie jedynie 47,
czyli okoto 4% ogéhi. W przypadku
nieruchomosci lokalowych najmniej
transakcji (podobnie, jak w przypadku
podziatu ze wzgledu na metraz) w grupie
do 4 000 z¥/m?2, bo tylko 22, co stanowito
8% ogotu transakeji.

Dane dotyczace transakcji poddano
réowniez badaniu pod katem S$rednich,
minimalnych oraz maksymalnych cen
mieszkan w zt/m? ze wzgledu na pietro
na jakim lokale si¢ znajdowaly. Szcze-
gotowe dane prezentuje Tabela 5.
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Dodatkowo, dla przejrzystosci pre-
zentacji wynikow, ksztaltowanie sig¢
poszczegodlnych parametrow cenowych,
a potozenia na kondygnacji zaprezento-
wano na Wykresie 7.
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Poznari Winogrady — Osiedle Kosmonautéw; Zrédto: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Rzuwig

Tabela 5

Zestawienie Srednich, minimalnych i maksymalnych cen (w z¥/m?) lokali mieszkalnych stanowigcych spéldzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali i nieruchomosci lokalowych oraz liczbe zawartych transakcji wedlug polozenia na

poszczegolnych pietrach

Cena Srednia

Cena minimalna

Cena maksymalna

Liczba transakcji

Spéldzielcze Spéldzielcze Spéldzielcze Spéldzielcze
Pigtro prawo Nieruchomos¢ prawo Nieruchomos$¢ prawo Nieruchomos¢ prawo Nieruchomos¢
wlasnosciowe lokalowa  wlasnoSciowe lokalowa  wlasnoSciowe lokalowa  wlasnoSciowe lokalowa
do lokali do lokali do lokali do lokali
mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych
Parter 5167,22 4926,08 3512,02 3667,66 6480,12 6766,92 98 14
1 5147,64 5278,25 3446,15 4113,21 6124,72 6025,37 147 20
2 5026,79 5318,99 3836,19 4059,83 6077,36 6624,02 143 27
3 4758,83 4832,29 3109,32 2075,47 5895,71 6535,43 147 38
4 4964,93 4829,33 3548,85 1046,25 6002,15 6444,65 174 38
5 4946,96 4945,78 4853,50 3412,07 5468,75 6259,26 45 14
6 4944,58 4701,42 3799,32 3315,95 5452,01 5874,42 85 13
7 4879,78 5232,04 3301,34 4146,98 6385,11 6188,68 40 18
8 4849,44 4831,78 3899,85 2362,20 5643,85 6640,42 49 15
9 5065,53 5086,21 3178,00 4062,50 6405,78 6640,42 45 12
10 4730,88 4866,19 3223,99 4255,87 6009,21 5619,66 36 13
1 5183,29 5172,89 3900,00 4166,67 6240,60 6535,43 123 11
<12 4831,04 4614,33 3060,24 3894,74 5906,25 6329,59 28 53

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.
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Wykres 7

Zestawienie Srednich, minimalnych i maksymalnych cen (w z/m?) lokali
mieszkalnych stanowigcych spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali i nie-
ruchomosci lokalowych oraz liczbe zawartych transakcji wedlug poltozenia na
poszczegolnych pietrach

Spotdzielcze prawo wiasnosciowe
7000

6000

5000 - —— A_/\
4000
3000
2000
1000
0
Parter 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Nieruchomos¢ lokalowa
8000
7000
6000
5000 m_\/\/\/\
4000
3000
2000
1000
0
Parter | 2 3 4 5 6 7 8 9 0 11 <12

o= (Cena Srednia === (Cena minimalna Cena maksymalna

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Podsumowaniem rozwazan podjg-
tych w ramach niniejszego artykutu,
bedzie zestawienie najwazniejszych
parametrow cenowych w podziale na
poszczegolne osiedla, co zostalo zapre-
zentowane w Tabeli 6.

Z analizy (Tabela 6) wynika, ze
najwyzsza jednostkowa ceng $rednig dla
spotdzielczego prawa wiasnosciowego,
jak réwniez dla nieruchomosci lokalowe;j
uzyskano na os. Kosmonautéw i uksztat-
towaly si¢ one odpowiednio na naste-
pujacych poziomach 5 233,60 zl/m?
i 5 249,91 z¥/m?2, natomiast najnizsze
ceny srednie wystapity w przypadku tej
pierwszej kategorii na os. Zwycigstwa —
4 371,00 zt/m2, a w przypadku tej drugiej
kategorii na osiedlu Wichrowe Wzgorza
— 4 634,26 zt/m2. Maksymalna cena
jednostkowa w analizowanym okresie
wyniosta 6 766,92 zt/m? dla transakcji
sprzedazowej 1 zostala osiggnigta na
osiedlu Przyjazni i dotyczyla nierucho-
moéci lokalowej o powierzchni 26,6 m2.
Z kolei najmniejsza jednostkowa ceng
odnotowano na poziomie 1 406,25 zl/m?
odnotowano na os. Pod Lipami i byta ona
nizsza az o 80% od najwyzszej $redniej
ceny jednostkowej, ktora zostata osig-
gni¢ta na osiedlu Przyjazni. Jak wiec
wspominano we wczesniejszej czgsci
pracy, najlepiej usytuowane osiedle,
tj. os. Kosmonautéw osiagneto najwyz-
szy poziom $redniej jednostkowej ceny
za 1m2, zaréwno pod wzgledem spol-
dzielczego prawa wlasno$ciowego do nie-
ruchomosci lokalowej, sposréd wszyst-
kich badanych osiedli wchodzacych
w sktad Poznanskiej Spotdzielni Miesz-
kaniowej ,, Winogrady”.

Tabela 6

Zestawienie cen Srednich, minimalnych i maksymalnych 1 m? dla lokali mieszkalnych na poszczegélnych osiedlach
wehodzqcych w skiad zasobéw Poznanskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,, Winogrady” (w zt/m?)

Os. Wichrowe
Wzgorza

Os. Przyjazni . Zwyciestwa

2

Os. Kosmonautow . Pod Lipami

:, :, :, :, :,
o o o & &
) 55% z 5E% z gi% z g% 2 gi% z
Wyszczegélnienie g2 g- =g A g- =S gz g- =S g2 g- =g F2 g- =g
N 28 5 s N 2 & 5 s N 5o x> £ N 5o = £ N 5o =5
=g 2= Z=¢q 2= =<6 o< 520 L= I L5
£°8 g& o3 gg E°8 g ze® gt Ez°R¥  Eges
B o zz & fuig s & fuig 3 SRl =g 2 axg 2
$23 Z 8238 Z 8232 %2 522 &2 &3 Z
s = [N S Z & S Z & S Z & S g (N
g S g s g s g g
Srednia . .
o oz 5062,50 | 5224,31 | 4893,09 | 463426 | 4371,00 | 466552 | 523360 | 524901 | 4743,52 | 4889,86
Ni‘e':l‘;“;':l‘f‘ 3842,32 | 2362,20 | 306024 | 2777,78 | 3779,67 | 140625 | 3339,18 | 3316,58 | 303546 | 1827,68
M*c"e‘;i“l‘i:?a 5853,00 | 676692 | 611321 | 6179,78 | 5625,00 | 6624,02 | 644820 | 6640,42 | 592520 | 6214,10
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady.
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3. Podsumowanie

eny spotdzielczego prawa wia-

snosciowego do lokalu, jak

i nieruchomos$ci lokalowej sa
uzaleznione od koniunktury panujacej na
lokalnym rynku nieruchomos$ci czy
lokalizacji obiektu transakcji. Analizujac
zmiennos$¢ cen mozemy okresli¢ ogodlne
tendencje, jakie panujg na danym rynku
nieruchomosci.
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Dzigki przeprowadzonym badaniom
rozwiazano stawiany na poczatku pracy
problem i osiggni¢to zalozone cele —
okreslono, jak ksztaltuja si¢ ceny
transakcji kupna/sprzedazy mieszkan
znajdujacych si¢ w zasobach Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Winogrady”. Na pod-
stawie dostepnych danych, wyliczono
podstawowe dane statystyczne doty-
czace transakcji w podziale na osiedla,
okreslajac ceny maksymalne, minimalne

oraz §rednie, uwzgledniajac podzial ze
wzgledu na wielkos¢ lokali. W kontek-
$cie przeprowadzonych badan nalezy
zwroci¢ uwage rowniez, ze ceny w ana-
lizowanych kategoriach ksztattuja si¢ na
podobnym poziomie. Jest, to o tyle
interesujace, ze spoéldzielcze prawo
wlasnosciowe do lokalu mieszkalnego
w swojej specyfice, jest mocniejsze,
anizeli prawo do lokalu mieszkanio-
wego.
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THE COMPARISON OF COOPERATIVE OWNERSHIP RIGHTS
TO PREMISES TO OWNERSHIP RIGHTS TO PREMSISES.
THE CASE OF “WINOGRADY” HOUSING COOPERATIVE IN POZNAN

Summary

The main objective of housing co-operatives, is to meet the housing needs and other needs of its members. Housing needs

are realized by providing the members of the cooperative dwellings, family houses or premises for other purposes. Other

needs, are implemented by cooperatives, eg. By building a playground or social activities.

The problem faced in the work comes down to the question of how to shape the prices of purchase / sale of apartments

located in the resources Housing “Winogrady” in Poznan in relation to the co-operative ownership and residential prop-

erty. Range spatial work involves the area of the estates belonging to S.M. "Winogrady" located in the north of Poznan. The

time span the years 2011-2013.

Key words

co-operative law, real estate coffee shops, the transaction prices of real estate
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OBROT
NIERUCHOMOSCIAMI
SPOLKI PKP S.A.

Streszczenie

W artykule analizowano obrét nieruchomosciami znajdujacymi si¢ w zasobie
spotki PKP S.A. na terenie calej Polski w latach 2013-2016. Badanie dotyczylo
sprzedazy nieruchomosci gruntowych i budynkowych (oferty sprzedazy). Analizy poprzedzone zostaly badaniem ofert
nieruchomosci dla poszczegdlnych wojewddztw pod wzgledem ich lokalizacji, powierzchni oraz ceny zamieszczonych na

stronach internetowych spo6tki.

Stowa kluczowe

obrét nieruchomosciami, zas6b mieszkaniowy, potencjal inwestycyjny

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

Szymon Machata
Uniwersytet Szczecifiski

Wydziat Nauk Ekonomicznych
i Zarzadzania

1. Wstep

odstawowy obszar dziatania

spotki Polskie Koleje Panstwowe

PKPS.A. wigze si¢ z racjonalnym
gospodarowaniem posiadanego zasobu
nieruchomosci. Od 2010 roku, spotka
porzadkuje znajdujace si¢ w zasobie
nieruchomos$ci gruntowe jak réowniez
budynkowe, stanowiace zaplecze tech-
niczne, jak rowniez magazynowe. Zasob
spotki procz tradycyjnych nierucho-
mosci wybudowanych w XX wieku,
posiada réwniez wiele nieruchomosci
zabytkowych, ktorych warto$¢ histo-
ryczna znaczaco utrudnia podjecie tanich
kosztow modernizacyjnych, zgodnych
z zaleceniami sprawujacych nad nimi
pieczg konserwatoréw zabytkow, wia-
$ciwych miejscowo dla danych lokali-
zacjinieruchomosci.

Celem artykulu jest analiza wyty-
powanych do obrotu nieruchomosci
znajdujacych si¢ w zasobie spotki
PKP S.A. W tym okresie wystawionych
zostalo najwigcej ofert sprzedazy i wy-
najmu nieruchomosci, zbednych z punk-
tu widzenia spotki. Do analiz wykorzy-
stane zostaty informacje i oferty sprze-
dazowe pozyskane ze strony glownej
Polskich Kolei Panstwowych za lata
20132016 dla wszystkich nierucho-

mosci wchodzacych w sklad zasobu
spotki. Zostaty réwniez wykorzystane
dane ze statystyki publicznej. Do
obliczen zastosowane zostaty narzedzia
statystyki opisowej, poprzedzone stu-
diami literaturowymi dla omawianych
zagadnien.

Wyniki z przeprowadzonych badan
moga postuzy¢ inwestorom do okresle-
nia stopnia atrakcyjnosci tych obiektow
w poréwnaniu do zasobow na przyktad
mienia wojskowego itp.

Lokal mieszkalny nr 3 przy ul. Dworcowej 2 w Biadkach
Zrédto: http://pkpsa.pl/nieruchomosci/

2. Zasob nieruchomosci
spolki PKP S.A.

P I a terenie catej Polski zanotowa-
no 2 551 dworcow kolejowych
zlokalizowanych zaréwno w du-

zych miastach jak i matych stanowigcych

przystanki posrednie w tych miejscowo-

Sciach. Niestety zaledwie w 934 dworcach

w dalszym ciagu odbywa si¢ odprawa

pasazerow, natomiast 1 617 pozostalych

sa to dworce nieczynne, stanowigce
pustostany. Takie nieruchomosci pozo-
stawiajg wiele do zyczenia, dlatego tez
spotka postanowita pozby¢ si¢ obiektow,
ktoérych koszty remontu znaczaco prze-
wyzsza ich faktyczng warto$¢ rynkowa.
Spotka w 2013 roku byla w posia-
daniu 106 tys. ha, na ktére przypadato

101,3 tys. dziatek, za§ w przypadku

nieruchomos$ci budynkowych spoéika

posiadata 30 tys. budynkow, ktorych
calkowita powierzchnia przekracza

6 mln m2. Niestety do ciaglej i trwalej

obslugi podréznych wykorzystywane

jestzaledwie 20% wszystkich obiektow.
Pozostata cz¢$¢ nieruchomoscei, ktore
nie odgrywaja juz takiej roli jak w cza-
sach najwickszej popularno$ci trans-
portu kolejowego, trafila na rynek
nieruchomosci. Obecnie na terenie catej

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2016 (45) -109 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Lokal mieszkalny nr 3 przy ul. Dworcowej 16 w Kaliszu
Zrédho: http://pkpsa.pl/nieruchomosci/

Polski wystepuje 367 ofert gruntow
niezabudowanych oraz 385 gruntow
zabudowanych znajdujacych si¢ w za-
sobie spotki (Rysunek 1).

Zaréwno dla nieruchomosci nieza-
budowanych jak i zabudowanych,
najwigcej ofert znajduje si¢ obecnie
w wojewodztwie $laskim, gdzie wy-
stepuje 95 ofert nieruchomos$ci zabu-
dowanych (24,68%) i 63 oferty gruntow
niezabudowanych (17,17%). Taka ilo$¢
wynika w szczegdlnos$ci z ostabienia na
tamtym obszarze dzialan zwigzanych
z wydobyciem wegla kamiennego
iprywatyzacji spolek weglowych Skarbu
Panstwa, wynikiem czego byto rowniez
ograniczenie transportu kolejowego na
rzecz transportu samochodami cig¢za-
rowymi.

Spotka PKP S.A., sprzedaje swoje
nieruchomos$ci gtownie w czterech try-
bach: bezprzetargowym, przetargowym,
rokowan oraz zamiany (Rysunek 2).

Sprzedaz nieruchomos$ci znajduja-
cych si¢ w zasobie spotki PKP S.A. moze
zosta¢ przeprowadzona w formie nie-
ograniczonego przetargu ustnego, w kto-
rym udzial maja mozliwos¢ wziaé
zarowno osoby fizyczne i prawne, jak
rowniez podmioty gospodarcze nie
posiadajace osobowoS$ci prawnej.
Wszystkie wystawiane przez spotke
oferty sa dostosowywane dla poten-
cjalnych nabywcow z Polski ale rowniez
inwestoréw zagranicznych, ktorzy maja
mozliwos¢ zapoznania si¢ z dostepnymi
ofertami réwniez za posrednictwem
stron internetowych. W przypadku
rokowania ogloszenia o takiej sprzedazy
dokonuje si¢ za posrednictwem prasy
ogoélnokrajowej, co najmniej 21 dni
przed ostatecznym terminem sktadania
ofert. Wszelkie zasady dotyczace sprze-
dazy nieruchomosci i przetargdw regu-
luja przepisy Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 11 wrze$nia 2000r.,
w sprawie okreslenia sposobu i trybu
organizowania przez Polskie Koleje
Panstwowe Spotke Akcyjng przetargow
oraz rokowan na zbycie aktywow trwa-
tych (Dz.U.Nr 155, poz. 1231).

Rysunek 1
Zasob spotki PKP S.A. — grunty zabudowane i niezabudowane wg wojewodztw
Lodzkie
Matopolskie 100 Lubelskie
Wielkopolskie MB0-T Lubuskie
60 .
Warminsko-Mazurskie ; 40 " Kujawsko-Pomorskie

Swigtokrzyskie | T | Zachodniopomorskie
Slaskie ~ ~/ Mazowieckie
Pomorskie "Opolskie
Podlaskie “Podkarpackie
Dolnoélaskie
= Niezabudowane Zabudowane

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 2
Sprzedaz nieruchomosci znajdujgcych sie w zasobie spotki PKP S.A.

( N/ k.

Bezprzetargowy Przetargowy
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3. Obrot nieruchomo-
sciami o wysokim poten-
cjaleinwestycyjnym

brot nieruchomos$ciami kole-

jowymi, prowadzony jest przez

Wydzial Zagospodarowania
Przestrzennego Nieruchomos$ci, nato-
miast wszelkie dziatania z zakresu
polityki przestrzennej realizuje Biuro
Ewidencji Nieruchomosci.

W planach spélki na najblizsze lata
jest sprzedaz nieruchomosci posiadaja-
cych wysoki potencjal inwestycyjny,
najczesciej znajdujacych sie¢ w duzych
miastach 1 atrakcyjnych lokalizacjach.
Spolka kieruje oferte w szczegolnosci do
firm i podmiotow gospodarczych
dziatajacych w réznych sektorach

gospodarki, a w szczegdlnosci sektor
biurowy, handlowy, logistyczny i miesz-
kaniowo-hotelarski. W latach 2010-
2015 wystawione zostaty nieruchomosci
o wysokim potencjale inwestycyjnym,
ktérych majatek oszacowany zostat na
1,5 mld zt, za$ sprzedaz nieruchomosci
w calym badanym okresie wyniosta
1 mld zt.

W przypadku gruntéw, wigksza czesé
dziatek objeta jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, badz
tez zostaty podjete dziatania zmierzajace
do uchwalenia decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania prze-
strzennego, co pozytywnie wplynie na
rozpoczecie wszelkich dziatan zwigza-
nych z przysztymi procesami inwesty-
cyjnymi. Aktualnie jako nieruchomosci
o wysokim potencjale inwestycyjnym

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Spotka uznata 19 nieruchomosci zlo-
kalizowanych gtéwnie w stolicach woje-
wodztw. Dostepne oferty sprzedazy
w trybie przetargowym, zostaty zapre-
zentowane w Tabeli 1.

Wysoki potencjal inwestycyjny po-
wyzszych nieruchomos$ci pozwala za-
checi¢ inwestorow do nabywania
atrakcyjnych nieruchomosci, ktore po-
siadaja wiele wyjatkowych cech wy-
rozniajacych je od pozostatych, konku-
rencyjnych ofert dostepnych na rynku
nieruchomosci. Do gléwnych zalet tych
nieruchomosci zalicza si¢ w szczegodl-
nosci: uzbrojenie danej dziatki, dostep do
infrastruktury drogowej i $rodkow
komunikacji autobusowej, kolejowej
i lotniczej, co znaczaco wyrdznia dane
nieruchomosci od pozostatych ofert
dostepnych w zasobie spotki.

Tabela 1
Oferty przetargowe nieruchomosci o wysokim potencjale inwestycyjnym

Miejscowose : Adres » Pow. glz'untu Pow. zabzudowy Zagospod. ‘Warunki Uzbrojenie
nieruchomosci (m?) (m?) terenu zabudowy

Bydgoszcz Inwalidow 40 638 - SUIKZP brak nieuzbrojony
Bydgoszcz Rycerska 34275 12 566 SUIKZP brak uzbrojony
Gdansk Kochanowskiego 64 122 - MPZP brak uzbrojony
Gliwice Boh. Getta Warszawskiego 786 1073 MPZP brak uzbrojony
Krakow Lowinskiego 18 096 - SUIKZP brak uzbrojony
Lodz Al. Ofiar Terroryzmu 53552 - SUIKZP brak uzbrojony

Lodz Strykowska 30017 - SUIKZP brak nieuzbrojony
Lodz Wydawnicza 9802 - brak posiada uzbrojony
Poznan Dymka 1570 1439 SUIKZP brak uzbrojony

Poznan Matyi 28 347 - SUIKZP brak nieuzbrojony
Poznan Pétnocna 195 000 - SUIKZP brak uzbrojony
Pyskowice Mickiewicza 114 019 5232 MPZP brak uzbrojony

Rybnik Zwirowa 29 867 - MPZP brak nieuzbrojony
Warszawa Pratulinska 16 348 - SUIKZP brak uzbrojony
Wroclaw Brochow 8 000 90 MPZP brak uzbrojony
Wroctaw Krakowska 9276 - SUIKZP posiada uzbrojony
Wroctaw Kuzniki 91969 7159 brak brak uzbrojony

Wroctaw Popowice 18 883 - SUIKZP/MPZP brak nieuzbrojony
Wroctaw Skibinskiego 16 301 - SUIKZP/MPZP posiada uzbrojony

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.pkpsa.pl, (dostep: 08.07.2016r.).
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Czeluscin
Zrodfo: http://pkpsa.plinieruchomosci/

W 2013 roku powstat projekt ,,Dwo-
rzec na wlasnosé” majacy na celu
sprzedaz nieuzytkowanych dworcow
znajdujacych si¢ w zasobie spoiki.
W posiadaniu spotki jest okoto 2,5 tys.
nieruchomosci, za§ w potowie 2013 ro-
ku, spotka wystawita na sprzedaz
50 budynkow. Podczas pierwszych
przetargow udato si¢ sprzeda¢ siedem
dworcow, ktore zyskaty na tej sprzedazy
zarOwno poprzez polepszenie stanu
technicznego nieruchomosci jak i lepsze
funkcjonowanie catego obiektu, ktorego
stan przed wykupieniem dawatl wiele do
zyczenia. Pig¢ nieruchomosci zostato
przeksztatconych na lokale mieszkalne,
dwie nieruchomosci zostaty przerobione
na lokale gastronomiczne. Najwickszym
powodzeniem ciesza si¢ nieruchomosci
nieznajdujace si¢ bezposrednio przy
szlaku komunikacyjnym, na ktorym
odbywaja si¢ cze¢ste przejazdy pociaga-
mi, inwestorzy przy zakupie nierucho-
mosci znajdujacej si¢ w zasobie spoiki.
Inwestorzy w szczegdlnosci kieruja sig
atrakcyjnosciag obiektu i obszaru, na
ktorym zlokalizowany jest dany obiekt.
W grudniu 2013 roku, zakonczono
sprzedaz atrakcyjnej nieruchomosci
mieszczacej sie¢ w Warszawie przy
ul. Wawelskiej, ktorej powierzchnia

4. 0Obrot mieszkaniami

ieszkania znajdujgce si¢
w ofertach sprzedazy PKP
S.A., ze wzgledu na atrak-

cyjno$¢ cenowg i zréznicowany metraz,
posiadaja wiele atutow. Spotka w 2016
roku postanowita zrealizowaé projekt
»lanie Mieszkanie”. Projekt zaklada
sprzedaz mieszkan znajdujacych sig
w zasobie spotki, jednak nie posiadaja-
cych najemcéw. Na terenie Polski,
wystepuje obecnie 339 lokali mieszkal-
nych, ktére zostaly wystawione na
sprzedaz. Najwigcej nieruchomosci
znajduje si¢ w wojewddztwach dolno-
$laskim, opolskim, $laskim i warminsko—
mazurskim. Oferta objg¢te sa rowniez
atrakcyjne nieruchomosci w duzych
miejscowosciach takich jak Krakdw,
Poznan, Warszawa czy Wroctaw. Ceny
tych mieszkan ksztattujg si¢ na réznych
poziomach, w zaleznosci od lokalizacji
i stanu technicznego nieruchomosci. Na
przyktad zakup 23 m2 w miejscowosci
Czerwonka (Mazury) to koszt w wyso-
koéci 13 000 zt (565 zt/m?). Najwyzsza
osiggnieta cena wywotawcza dwupo-
kojowego mieszkania o ftacznej po-
wierzchni 52 m?2, zlokalizowanego
w Warszawie przy ul. Oliwskiej, wy-
niosta 185 000 zt (3 558 zt/m?).

Ceny 1 m? mieszkan znajdujacych sie
w zasobie spotki PKP S.A. wahaty si¢
w granicach 31,86 — 3 705,80 zl/m?
w calym badanym okresie. Najnizsza
cena 1 m? mieszkania znajdujacego si¢
w zasobie spotki PKP S.A. wyniosta

31,86 ztotych dla nieruchomosci znaj-
dujacej si¢ w miejscowosci Kutno,
o lacznej powierzchni 659,07 m2, dla
ktorej faczna cena wyniosta 21 000 zto-
tych. Srednia cena wyniosta 1 191,93
zt/m? lokalu i jest ona blizsza dolnej
granicy przedziatu zmiennosci.

Na Wykresie 3 mozna zaobserwowac
przewage, wsrod lokali mieszkalnych
osiagajacych cene od 500 do 1 000 zl/m?2
sa to gtownie lokale w wielorodzinnych
zabudowach, ktére wymagaja ponie-
sienia nakladéw koniecznych na mo-
dernizacj¢ ich stanu technicznego.
Takie nieruchomos$ci nie ciesza si¢
zbytnim zainteresowaniem ze wzgledu
na niekorzystng lokalizacje, do czego
przyczynia si¢ w szczegolnosci odle-
glos¢ od wigkszych aglomeracji miej-
skich, sa to raczej mniejsze wioski
i miejscowosci. To przyczynia si¢ do
dlugoterminowych oczekiwan na na-
bywce oraz pomijania niniejszych ofert
przez inwestoréow ze wzgledu na ucigz-
liwosci zwigzane z tymi nieruchomo-
$ciami, jak konieczno$¢ transportu do
duzych miast, badz miejsc pracy czy tez
trudnosci z ewentualnym zbyciem danej
nieruchomos$ci w przysztosci. W przy-
padku ofert kierowanych do ludzi
mitodych, takie nieruchomosci stanowig
problem dla potencjalnych nabywcdw,
gdyz osoby mtode w znacznym stopniu
koncentruja si¢ na bezpieczenstwie
i otoczeniu nieruchomosci, za$ obiekty
znajduja si¢ w posiadaniu spotki PKP
S.A. nie spetniaja wymagan tego typu
odbiorcow, gdyz stawiaja na inne walory

Tabela 2

Statystyki opisowe mieszkan oferowanych do sprzedazy przez PKP S.A. w 201 6r.

Pow. lokali
(m’)

Statystyki opisowe

uzytkowa wynosi ok. 955 m2, potozonej
na gruncie o lacznej powierzchnia

2415 m2. Obiekt jest wpisany do rejestru Srednia 59,22 58 979,06 1191,93
zabytkow i w wyniku przetargu osiagnat

on warto$¢ 10730 000 71 Nieruchomogé | P1dstndardowy .86 198841 .
dawata wiele mozliwos$ci adaptacyjnych, Mediana 45,36 49 000,00 1 026,69
zaé lokalizacja w centrum.Warszawy jest Tryb 659,07 40 000,00 60,69
wielkg zaleta tego obiektu, dobrze

skomunikowang i co najwazniejsze Odchylenie standardowe 89,47 36 610,45 563,11
zlokalizowang w poblizu znaczacych Kurtoza 64,19 230 221
firm jak réwniez obiektéw uzytecznosci —

publicznej. Taka liczba wynika w szcze- i .79 141 L19
gblnosci z ostabienia na tamtym obszarze Zakres 900,08 194 000,00 3673,94
dziafaf zwiazanych z wydobyciem Minimum 8,50 6 000,00 31,86
wegla kamiennego i prywatyzacji spotek

weglowych Skarbu Panstwa, wynikiem Maksimum 908,58 200 000,00 3 705,80
czego bylo réowniez ograniczenie ko- Licznik 339,00 339,00 339,00

nieczno$ci transportu kolejowego na
rzecz transportu samochodami cigzaro-

wymi.

Zrédlo: obliczenia wlasne.
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techniczne niniejszych obiektow, jak
rowniez dostgpnos¢ do punktow rekre-
acyjno—wypoczynkowych, miejsc pracy
i obiektow uzyteczno$ci publiczne;j.
Powierzchnia nieruchomos$ci znajduja-
cych si¢ w zasobie spotki PKP S.A., nie
wyr6znia si¢ znaczaco od powierzchni
mieszkan znajdujacych si¢ obecnie na
krajowym rynku nieruchomos$ci. Wigk-
szo$¢ z tych obiektow to dawne budynki
biurowe, badz techniczne stuzace
w poprzednich latach do obstugi linii
kolejowych badz ewentualnej naprawy
pociggdw, a to przyczynia si¢ rowniez do
stabego standardu wykonczenia tych
obiektow.

Mieszkania wystawione na sprzedaz
przez spotke o powierzchni uzytkowej od
20 do 40 m2, to w szczegdlnosci kawa-
lerki z oddzielng kuchnig i fazienka, ktore
zostaly przeksztatcone z dawnych nie-
ruchomosci biurowych. Natomiast
mieszkania o powierzchni od 40 do
60 m2, posiadaja wiecej niz jeden pokoj
i cechuja si¢ zazwyczaj, nieco lepszych
standardem wykonczenia obicktu.
Obiekty tego typu wykonane sa rowniez
z nowoczesniejszych materialow budo-
wlanych, co znaczaco wptywa na ich
warto$¢ 1 mozliwosci przeksztatcenia
nieruchomosci wedlug wiasnych po-
trzeb, bez koniecznosci pozyskiwania
zgody od konserwatora zabytkoéw, na
przeprowadzenie niezb¢dnych napraw.

5. Zasoby spolki PKP S.A.
aprogram ,,Mieszkanie+”

roblematyka mieszkan w 2016

roku, zwlaszcza zapotrzebowania

na lokale mieszkalne wérod ludzi
mtodych, spowodowata che¢ nawigzania
wspolpracy spotki PKP S.A. z Polskim
rzagdem w ramach programu ,,Mieszka-
nie+”. Szacowane w ostatnich latach
braki w zasobie mieszkaniowym wy-
nosza okoto miliona mieszkan, stato si¢
to réwniez powodem do utworzenia
Narodowego Funduszu Mieszkanio-
wego, ktory wspomoze realizacje posta-
wionego celu. Grunty bgdace w posia-
daniu spétki PKP S.A., zostang wyko-
rzystywane do budowy tanich mieszkan,
ktorych ceny majg wahac si¢ od 2 000 do
3000 zt/m2. Program ,,Mieszkanie+” ma
zosta¢ rozpoczety na poczatku 2017 ro-
ku, obecnie trwaja przygotowania w za-
kresie projektow budowlanych i wyboru
odpowiednich gruntdow spetniajacych
kryteria programu. W samej stolicy,
wystawione zostaly na sprzedaz dziatki
o powierzchni od 12 000 do 16 000 m?,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 3

Rozktad ceny 1 m? mieszkan oferowanych do sprzedazy przez spétke PKP S.A.
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Rysunek 4

Rozkiad powierzchni mieszkan oferowanych do sprzedazy przez spotke PKP S.A.
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ktére gotowe sa do zagospodarowania
pod nowoczesne osiedla mieszkaniowe.
Najistotniejszy jest jednak fakt, iz
lokalizacja niniejszych gruntéw, ktore
maja zosta¢ wykorzystane w ramach
niniejszego projektu, lezg w atrakcyj-
nych dzielnicach Warszawy, dobrze
skomunikowanymi z centrum miasta, jak
réwniez obiektami uzyteczno$ci publicz-
nej, ktore sg istotne dla osob zakladaja-
cych rodzine. Pozwala to na uzyskanie
warto$ciowych lokali mieszkalnych po
niskich kosztach z dobrym i nowoczes-
nym stanem technicznym, co pozwoli nie
tylko na szybka sptat¢ tych nierucho-
mosci, ale rowniez zapewnienie dogod-
nych warunkow dla mtodych malzenstw.

Nieruchomo$¢ zabudowana pofozona w Poznaniu
przy ul. Kolejowej 4a
Zrédto: http://pkpsa.pl/nieruchomosci/
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6. Podsumowanie

ramach przyjetych progra-
moéw spoétka podejmuje
wskazane w artykule dzia-

lania ale réwniez wspoélpracuje rowniez
z Jednostkami Samorzadu Terytorial-
nego. Ma to na celu w szczegodlnosci
zmiany w zakresie sposobu uzytkowania
gruntéw i budynkow oraz ich zagospoda-
rowania, ktore okazuja si¢ zbedne dla
dziatalnosci PKP jednak moga one
postuzy¢ lokalnej spotecznosci. Glow-
nym celem tych wspdlnych dziatan jest
poprawa jakosci lokalnej przestrzeni
i zycia mieszkancow oraz wspieranie
realizacji i wdrazanie nowoczesnych
projektow przez przysztych inwestorow.
Nieruchomosci gruntowe sg wykorzy-
stywane przede wszystkim pod budowe

o
v

Kozieglowy dziatka niezabudowana
Zrodho: http://pkpsa.pl/nieruchomosci/
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Sciezek i drog rowerowych oraz tworze-
nie szlakow turystyczno—rekreacyjnych.
W przypadku nieruchomosci budyn-
kowych moga one zosta¢ przeksztatcone
na wazne dla regionu wezly przesiad-
kowe, punkty informacji turystycznej,
badz wazne punkty uzytecznosci pu-
bliczne;j.

Dzigki sprzedazy nieczynnych i nie-
uzytkowanych przez spotke PKP S.A.
nieruchomosci dhugi jakie posiadata
w poprzednich latach z roku na rok
znaczaco si¢ obnizaja, to pozwala
rowniez na wdrazanie nowoczesniej-
szych technologii w zakresie komuni-
kacji poprzez zakup szybszych pociggdw
przy ograniczeniu wydatkow i pono-
szenia kosztow na uciazliwe dla spotki
nieruchomosci, ktére nie majg juz tak
wielkiego znaczenia dla funkcjonowania
Polskich kolei jak w latach poprzednich.
Wynikiem tego jest miedzy innymi
korzystanie z indywidualnych srodkow
transportu z mniejszych miejscowosci
posiadajacych kolejowy ciag komunika-
cyjny z pobliskimi wiekszymi miastami,
za$ dzigki polepszeniu jakosci Polskich
drog, autostrad i drog ekspresowych,
wptyneto to takze na ograniczenie
transportu kolejowego, na rzecz trans-
portu samochodami ci¢zarowymi. Dzig-
ki lepszemu dostepowi do samochodow
osobowych, dworce w mniejszych miej-
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Dziatka zabudowana budynkiem w Rzadkowie
Zrédfo: http://pkpsa.pl/nieruchomosci/

scowosciach, nie sg juz tak powszechnie
uzytkowane, skutkiem czego stalo si¢
zamknigcie tych nieruchomosci, badz
czgsciowe wykorzystywanie obiektow
dla potrzeb technicznych, dlatego po-
zostale zabudowania moga swobodnie
trafi¢ na rynek. Rowniez transport
kolejowy towarow, nie jest juz tak
powszechny jak dawniej, dlatego tez
wiele magazynow znajdujacych sie¢
w poblizu dworcow nie jest uzytkowana,
stanowig one w wigkszosci przypadkow
pustostany o duzych powierzchniach
uzytkowych, ktore w dalszym ciagu
oczekuja na nabywcow.

Madej B., (2014), Gospodarowanie nieruchomosciami bedgcymi w zasobie Polskich Kolei Panstwowych, Przeglgd

Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzesnia 2009r., w sprawie okreslenia sposobu i trybu organizowania

przez Polskie Koleje Panstwowe Spotke Akcyjng przetargow oraz rokowan na zbycie aktywow trwatych (Dz. U. Nr 155,

poz. 1231).
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

THE TURNOVER OF PROPERTIES OWNED BY PKP S.A.

Summary

In the paper, the issue of the turnover of properties owned by the Polish State Railways Joint Stock Company (PKP S.A.)
in Poland in the years 2013—-2016 was addressed. The study concerned the sales of land and buildings (sales offers). Prior to
the analyses, real estate offers in all provinces (found on the company website) were examined in terms of their location,
size and price.

Key words

property turnover, housing stock, investment potential
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OBROT NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

.E:.:lm

—
Sejm w dniu 14 kwietnia 2016r. uchwalit Ustawe o wstrzymaniu sprzedazy Sl & € el 3
nieruchomosci Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie , 2 =
niektérych ustaw (Dz.U. 2016r. poz. 585), ktora weszta w zycie z koncem - =

kwietnia br. i wprowadzita zasadnicze zmiany w obrocie gruntami rolnymi na terenie kraju.

Sprzedaz nieruchomos$ci (lub ich czgéci) wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktorym
gospodaruje Agencja Nieruchomosci Rolnych zostata wstrzymana przez 5 lat od wejscia w Zycie ustawy. Zakaz ten nie obejmie
m.in.: nieruchomosci przeznaczonych na cele inne niz rolne (np. parki technologiczne i przemystowe, centra biznesowo—
logistyczne, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, itp.), ujgte w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Wsréd wyjatkow sa tez
nieruchomosci w granicach specjalnych stref ekonomicznych, domy, lokale mieszkalne, budynki gospodarcze, garaze, ogrodki
przydomowe oraz nieruchomosci rolne o powierzchni do 2 ha.

Ustawa przewiduje, ze zasadniczo nabywcami nieruchomosci rolnych mogg by¢ tylko rolnicy indywidualni. Wyjatkiem jest
m.in. nabywanie ziemi przez osoby bliskie sprzedajacemu, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa oraz koscioty
i zwiazki wyznaniowe. W przypadku innych podmiotow sprzedaz ziemi musi zosta¢ potwierdzona zgoda prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Nabycie nieruchomosci rolnych zostato trwale potaczone z wymogiem osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego oraz zakazem zbywania i wydzierzawiania zakupionej ziemi przez 10 lat. Tylko w przypadkach losowych
zgode na sprzedaz ziemi przed uplywem tego terminu moze wydac sad.

Nowe zasady obrotu nieruchomosciami nie dotycza nabywania ziemi w wyniku dziedziczenia, orzeczenia sadu lub organu
egzekucyjnego. Ograniczeniom nie bedzie podlegac tez obrot prywatnymi gruntami rolnymi o powierzchni do 0,3 ha. Podobnie
jest w przypadku siedlisk - gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni do 0,5 ha, ktére w dniu wejécia w zycie nowych
przepisow, byly zajete pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzadzenia niewykorzystywane dotychczas do produkcji
rolniczej, wraz z gruntami do nich przyleglymi umozliwiajacymi ich witasciwe wykorzystanie — jezeli grunty te tworza
zorganizowang cato$¢ gospodarcza oraz nie zostaty odrolnione. Nie jest tez ograniczony obr6t nieruchomosciami rolnymi, ktore
w dniu wejscia w zycie ustawy w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu byly przeznaczone
nacele inne nizrolne.

Uchwalong ustawa wprowadzono réwniez zmiang w Ustawie z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece
dotyczaca bezposrednio czynnos$ci rzeczoznawcow majatkowych. W art. 68 tej ustawy dodano ust. 2a w brzmieniu: ,,2a. Suma
hipoteki na nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012r.
poz. 803 oraz z 2016r. poz. 585) nie moze przewyzsza¢ wartosci rynkowej tej nieruchomosci ustalonej na dzien ustanowienia
hipoteki. Do wniosku o wpis hipoteki do ksiggi wieczystej dotacza si¢ operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomosciami.”.

Opracowanie na podstawie: Dz.U. 2016r. poz. 585 oraz sejm.gov.pl.
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ANALIZA CEN GRUNTOW
INWESTYCYJNYCH
W POZNANIU
W LATACH 2014-2015

Streszczenie

W artykule przedstawiono analiz¢ cen transakcyjnych gruntéow inwestycyjnych
w Poznaniu w latach 2014-2015. Rynek gruntéw przeznaczonych pod
inwestycje, jest bardzo zréznicowany. Srednia cena gruntéw inwestycyjnych w Poznaniu to 520 z1/m2, ceny ksztaltuja sie

w zakresie 100 zt/m2 do 2 000 zt/m?2.

Stowa kluczowe

analiza cen gruntow, grunty inwestycyjne, ceny gruntow

Barbara Hotubicka
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5306

1. Wstep

ynek gruntdw przeznaczonych

pod inwestycje, jest bardzo

zroznicowany, jego analiza na-
strecza wielu trudnosci. Analizy doko-
nano na podstawie badania cen transak-
cyjnych wiasnej bazy danych, badaniem
objeto transakcje sprzedazy prawa wia-
snoéci. Srednia cena gruntow inwesty-
cyjnych w Poznaniu to 520 z/m?2, ceny
ksztattujg sie w zakresie 100 zk/m? do
2 000 zt/m?2, a czasami nawet zdarzajg sie
transakcje o cenie powyzej 2 000 zk/m?,
przy wystepowaniu kilkunastu transakcji
rocznie. Podjeto zatem probe analizy cen
gruntéw inwestycyjnych na potrzeby
Rzeczoznawcow Majatkowych oraz in-
westorow i analitykéw rynku nierucho-
mosci.

2.Przeznaczenie gruntow

a rynku gruntéw inwestycyj-
nych wystepujg tereny prze-
znaczone pod magazyny,

sktady rowniez pod dziatalnos$é
produkcyjng, pod biura oraz pod ustugi
i handel czy hotele. Przeznaczenie jest
glownym wyznacznikiem ceny gruntu.
W Poznaniu tereny objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP) to 42%, a plany w opraco-
waniu to kolejne 27%'. Jest to jeden
z najistotniejszych czynnikow wplywa-
jacych na cene. Zupekie inng procedure
zabudowy determinuje miejscowy plan,
a zupelnie inng obowigzujace studium,
ktére kieruje inwestora do procedury
uzyskania decyzji o warunkach zabu-
dowy. Najchetniej kupowane sg grunty,
ktore posiadaja obowigzujace MPZP,
badz tez maja wydana decyzj¢ o warun-
kach zabudowy, osiagaja zatem wyzsze
ceny. Grunty, ktorych przeznaczenie
okreslone jest w studium, sg obcigzone
znacznym ryzykiem — co tak naprawdeg
mozna na tym gruncie wybudowacé.
Coraz czgsciej nabywcey przed dokona-
niem zakupu starajg si¢ o wydanie takiej
decyzji, aby zminimalizowa¢ ryzyko

zwigzane z zakresem mozliwej do
wykonania inwestycji, ale rowniez czasu
jej realizacji. Dane uzyskane od inwesto-
réw oraz wykonawcodw procesu inwe-
stycyjnego wskazuja, ze czas realizacji
inwestycji 1 pewnos¢ wybudowania
konkretnego obiektu w zasadniczy
sposob wplywa na cen¢ gruntu, prze-
znaczonego pod inwestycje.

Analizowane transakcje pochodza
z whasnej bazy danych transakcyjnych,
w okresie 2014-2015, w tym okresie
odnotowano 29 transakcji sprzedazy
nieruchomos$¢ stanowigcych prawo
wlasnosci.

Kolejng determinanta wysokosci
ceny transakcyjnej jest rodzaj dzialal-
nosci, pod jaka przeznaczony jest
grunt. Grunty przeznaczone pod zabu-
dowe magazynowa, sktadow, placow
oraz pod produkcj¢ wraz z zapleczem
biurowo—socjalnym maja podobne prze-
dzialy cenowe. Znacznie wyzsze ceny
osiagaja grunty pod zabudowg ustugowa,
handlowa oraz pod biura czy hotele.
Deficytowe tereny inwestycyjne w stre-
fie $rodmiejskiej osiggaja ceny nawet
2000 zt/m? i powyzej. Czgsto grunty po-
siadajg mieszane przeznaczenie i WOw-
czas cena zalezy od potencjatu terenu, ale

! Dane uzyskane z Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu.
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rowniez od pomystu inwestora na jego
wykorzystanie (Wykres 1, Tabela 1).

W przypadku powyzszej analizy
nalezy zwréci¢ uwage na bardzo wysoki
wspotczynnik zmiennosci, ktory wska-
zuje na bardzo duze rozbiezno$ci cenowe
w poszczegdlnych sektorach przezna-
czenia gruntu.

3. Lokalizacja gruntow
inwestycyjnych

naliza mapy cenowej (Mapa 1)

wskazuje, ze dostep do drogi,

w szczegolnosci do autostrady
i obwodnicy Poznania ma zasadnicze
znaczenie. Grunty w centralnej strefie
Poznania osiagaja najwyzsze ceny
jednostkowe (Tabela 2).

4. Powierzchnia gruntu

zy cena zalezy od powierzch-
ni? Tak zalezy, ale nie jest to
jedyny wyznacznik. Duzo isto-
tniejsza jest lokalizacja, dost¢gp do
gtownych ciggdw komunikacyjnych,
m.in. autostrady i obwodnicy Poznania,
ale rowniez fakt na co inwestor moze
przeznaczy¢ grunt. Najwiecej zakupiono
gruntéw o powierzchni do 3 000 m? i te
grunty osiggaja wysokie $rednie ceny, ale
grunty o powierzchniach powyzej kilku
tysigcy metrow kwadratowych réwniez
osiggaja wysokie ceny, jezeli posiadaja
duzy potencjat inwestycyjny. Zatem
wplyw powierzchni na ceng transakcyjna
mozna bada¢ w konkretnym sektorze
gruntdéw inwestycyjnych np. magazyno-
wym, ustugowym. W Tabeli 3 zamiesz-
czono analize¢ $rednich cen transakcyj-
nych gruntow w poszczegbélnych prze-
dziatach powierzchniowych
Najwyzsze ceny osiggaja grunty
w przedziale powierzchniowym 5 000 m?2
do 1 000 m2. Analizie powyzej poddano

Wykres 1
Analiza cen transakcyjnych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu w okresie
2014-2015 w zaleznosci od przeznaczenia

Cena sprzedazy zt/m? w zaleznosci od przeznaczenia gruntu

800,00
700,00

Legenda:

M - zabudowa magazynowa, sktadowa
b zabudowa biurowa, socjalna

U zabudowa ustugowa

P zabudowa produkcyjna

h zabudowa hotelowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zweryfikowanych danych o cenach transakcyjnych.

Tabela 1

Ceny gruntow inwestycyjnych w Poznaniu w latach 2014-2015. Analiza
statystyczna cen transakcyjnych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu w okresie
2014-2015 w zaleznosci od przeznaczenia

Przeznaczenie M/Mb UM/Umb/UP/UMP Ub/Ubh
Srednia 221,02 281,57 699,90 791,27
Cmin 94,44 100,00 215,00 416,12
Cmax 414,80 524,14 1903,06 | 1919,57
Zakres cen 320,35 424,14 1688,06 | 1503,45
odchylenie standardowe 119,98 136,93 545,16 527,78
wspélczynnik zmiennoSci 54,3% 48,6% 77,9% 66,7%
Legenda:
M -  zabudowa magazynowa, sktadowa
b zabudowa biurowa, socjalna
[V zabudowa ustugowa
P zabudowa produkcyjna
h - zabudowa hotelowa

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie zweryfikowanych danych o cenach transakeyjnych.
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wszystkie ceny transakcyjne. Wspol-
czynnik Pearsona na badanej zbiorowosci
wynosi -0,3, co wskazuje na fakt istnienia
zalezno$ci miedzy ceng jednostkowa od
powierzchni gruntu, jednak nie jest ona
zbytsilna.

5. Zmiany cen gruntow
inwestycyjnych w czasie

zy nastgpily zmiany na rynku

gruntow inwestycyjnych w Po-

znaniu w roku 2015 w stosunku
do roku 2014? Analiza statystyczna
wskazuje, ze ceny nieco spadty, ale po
wnikliwej analizie kolejnych transakcji
stwierdzg, ze na takie wyniki mialy
wplyw konkretne transakcje roznigce si¢
jednak lokalizacjg, przeznaczeniem,
wigc nie chcgc poréwnywaé rdznych
transakcji, stwierdze, ze ceny zasadniczo
utrzymaly si¢ na podobnym poziomie
(Wykres 2).

6. Podsumowanie

odsumowujac, mozna stwierdzic,

ze rynek gruntow inwestycyjnych

jest bardzo zréznicowany, a dane
statystyczne wskazujg zalezno$ci licz-
bowe, jednak kazda nieruchomos$¢ jest
inna i kazda nalezy analizowac szcze-
gotowo w zalezno$ci od przeznaczenia,
powierzchni, uwarunkowan planisty-
cznych, dostepu do drogi, lokalizacji.

Mapa 1l
Analiza Srednich cen transakcyjnych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu
w zaleznosci od polozenia
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Tabela 2

Analiza Srednich cen transakcyjnych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu
wzaleznosci od potozenia

Srednia cena transakcyjna

Krzesiny 134,08
Staroleka 290,26
Kobylepole 217,41
Krzyzowniki 777,96
Jezyce 384,84
Kotowo 381,92
Glowna 400,00
Junikowo 499,81
Piatkowo 561,26
Naramowice 673,57
Lazarz 1396,47
Rataje 1 592,06
Lawica 612,52

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 3

Analiza Srednich cen transakcyjnych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu
w zaleznosci od powierzchni gruntu

Powierzchnia [m?]

Cena $rednia [zl/m’]

do 3000 550,66
3000 do 5000 357,08
5000 do 10000 770,45
powyzej 10000 460,82

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zweryfikowanych danych o cenach transakceyjnych.
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Wykres 2
Analiza cen transakcyjnych gruntow inwestycyjnych w Poznaniu w okresie
2014-2015 — kolejne transakcje w czasie

Cena sprzedazy zt/m?2 w okresie 2014-2015
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Okres Srednia cena [2t/m?]

2014 r. 745,26
2015r. 387,06

Legenda:
- zabudowa magazynowa, sktadowa

zabudowa biurowa, socjalna

zabudowa ustugowa

zabudowa produkcyjna

zabudowa hotelowa

Svaeog

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zweryfikowanych danych o cenach transakcyjnych.
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1. Rozporzgdzenie RM z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego
(Dz.U. 2004.207.2109 z pozn. zm.).

2. Notainterpretacyjna NI 1 Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

ANALYSIS OF INVESTMENT LAND PRICES
IN POZNAN IN THE PERIOD 2014-2015

Summary

The paper presents an analysis of transaction prices of investment land in Poznan in the years 2014-2015. The market
of investment land is remarkably diverse. The average price of investment land in Poznan is 520 PLN/m2, and the prices
range from 100 PLN/m? to 2 000 PLN/m?.

Key words

land price analysis, investment land, land prices
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Dnia 28 grudnia 2015 roku zmart nasz kolega Andrzej Jakubowski — inzynier budownictwa,
przedsiebiorca, rzeczoznawca majgtkowy, manager, wiasciciel spétki Projnorm, cztonek
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Jako mezczyzna — szarmancki i ciepty. Jako cztowiek — zyczliwy, uczynny i przyjacielski. Jako szef
—uczciwy iz zasadami. Dla przyjaciot, rodziny i pracy - oddany bezgranicznie.

Andrzej Jakubowski urodzit sie 27 kwietnia 1934 roku w Zotudku (woj. nowogrédzkie, Kresy
Wschodnie). Jego matka byta Helena z Kuncewiczow. Ojciec Adolf Jakubowski, pracownik
administracji samorzadowej, legionista, uczestnik walk z Tuchaczewskim w 1920r. W latach
1940-44 aktywnie dziatajagcy w Armii Krajowej, pozyskujgc srodki i pomoc rodzinom polegtych.
W roku 1944 zostat zestany do tagru w KOMI ASSR na 10 lat przez bolszewikdw.

Pradziadek uczestniczyt w powstaniu styczniowym. Starszy brat Edward jako Zzotnierz Armii
Krajowej oddziatu , Krysi” w 1944 u Berling, brat udziat w walkach o Warszawe a po 1945 w walkach
z Banderowcami w Bieszczadach. W czasach PRL-u skazany na kare $mierci za udziat w Armii v |
Krajowej i walke z partyzantami radzieckimi, po trzech miesigcach wypuszczony z wiezienia. 24 lata /J
byt zonaty z Hanng, z wyksztatcenia matematykiem, cenionym poznanskim informatykiem, z ktéra ¥ ‘
miatjedng corke.

Z powodu dziatart wojennych i trudnosci przeniesienia sie z Kreséw Wschodnich na teren Parnstwa Polskiego swojg edukacje rozpoczat
z kilkuletnim opdznieniem. Czas poswiecit jednak na zapoznanie sie z klasyka literatury polskiej i europejskiej. W roku 1955 po maturze
w Technikum Budowlanym w Poznaniu otrzymat tytut zawodowy technik budowlany i pracowat w Zjednoczeniu Budownictwa Rolniczego
w Poznaniu jako kierownik budowy. W latach 1958-68 pracowat dla Ministerstwa Budownictwa w Warszawie, Oddziat w Poznaniu, twérca
badawczego zespotu z zakresu normowania czynnikéw produkcji budowlano—
montazowej, wspoétautor Katalogéw Naktadow Rzeczowych. W miedzyczasie
w roku 1964 uzyskat dyplom magistra inzyniera na Wydziale Budownictwa
Ladowego Politechniki Poznanskiej, a nastepnie w 1973 uprawnienia budowlane
wykonawcze i projektowe. Kolejnym krokiem w karierze zawodowej byto objecie
stanowiska kierownika Osrodka Badawczego w latach 1968-90 w Zjednoczeniu
Budownictwa Wodno—Inzynieryjnego ,Hydrobudowa” w Poznaniu — w latach
1973-77 Dyrektor do spraw przygotowania produkcji w firmie ,,Hydrobudowa-9”
w Poznaniu.

Po transformacji ustrojowej korzystajac z mozliwosci wynikajacych z wolnego
rynku w 1990 roku zostat wspétzatozycielem i prezesem ,,Projnorm” Sp. z o.0.
w Poznaniu. Firma preznie dziata po dzi$ dzien odeszta jednak od pierwotnych
ustug zwigzanych z projektowaniem i normowaniem i spolaryzowata sie na
wycenie i obstudze rynku nieruchomosci. W roku 1993 uzyskat uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego, w 2008 roku uprawnienia europejskiego rzeczoznawcy majatkowego Recognised European Valuer. Biegty
sgdowy z zakresu budownictwa, wyceny nieruchomosci i przedsigbiorstw Sadu Okregowego w Poznaniu od 1990 roku. Za swojg dziatalnos¢
wielokrotnie wyrdzniony: Nagroda Ministra Budownictwa za opracowanie optymalnej organizacji pracy przy montazu rurociggéw
tranzytowych dalekosieznych przesytu ropy, odznaczenia branzowe: ,Zastuzony dla Budownictwa”, lokalne: ,Zastuzony dla m. Poznania
i wojewddztwa wielkopolskiego”, Srebrny Krzyz Zastugi, Krzyz Kawalerski Orderu Odrodzenia Polski.
Autor kilkunastu artykutéw w pismiennictwie specjalistycznym.

Posiadat uznang i rozpoznawalng pozycje zawodowg na rynku nieruchomosci i inwestycyjnym.
Specjalista od wycen niemozliwych, rzeczoznawca do zadan specjalnych. Podejmowat sie spraw trudnych,
niechcianych oraz nietuzinkowych, wymagajacych myslenia ponad schematycznego. Pamietajacy
najmniejsze szczegéty dotyczace nieruchomosci, ktére wczesniej wyceniat. Cztowiek, ktéry do kornca
swoich zawodowych dni chtonat wiedze. Z pokorg uznawat, ze im wiecej sie uczy, tym mniej wie. Szef, ktéry
pomimo gigantycznego doswiadczenia z szacunkiem odnosit sie do wiedzy ludzi mtodych, mawiat: ,ze w tej
firmie nie liczy sie wiek tylko umiejetnosci”. Stawat zawsze w obronie swoich wspotpracownikéw, gdyz
uwazat, ze ma przywilej wspotpracowac tylko z ludzmi, ktorych ceniilubi.
W mtodosci w czasie wolnym aktywnie uprawiat sport, szczegdlnie siatkdwke, szermierke i kaja-
karstwo, to ostatnie z licznymi sukcesami. Zamitowanie do sportu ukierunkowato sie w pézniejszych latach
na narciarstwo, czego potwierdzeniem jest puchar dla najstarszego zawodnika zdobyty w Szklarskiej
Porebie w V Zawodach Narciarskich o Puchar Prezydenta PFSRM w 2003 roku. Filatelista z pasjg, w jego kolekcji znajdowaty sie nawet takie
okazy jak pierwszy znaczek polski, za tut kopiejek 10”. Kolekcjonowat réwniez ptyty winylowe gtéwnie z muzyka klasyczng i bigbitem.

Mitosnik kuchni w szczegdlnosci staropolskiej, uwielbiat dobrze zjes¢ a jeszcze bardziej karmi¢ osoby mu bliskie, co z pewnoscig
potwierdza cztonkowie zespotu firmy Projnorm, ktérych nie raz uraczyt tatarem z tososia czy innym witasnorecznie przygotowanym daniem
lub przynoszac codziennie latem do biura truskawki mowigc, ze do ,,pracy potrzebna jest pasza tresciwa”.

Szef, ktdry na pierwszym miejscu stawiat cztowieka, a nie zysk przez co stworzyt firme, ktérg mozna $miato nazwaé drugg rodzinnga. Caty
zespot w biurze wspomina poranny zapach tytoniu fajkowego, wspdlne dyskusje i niezliczone anegdoty i opowiesci ktérymi umilat kazda
rozmowe. Cztowiek o wielkim intelekcie i jeszcze wiekszym sercu, wszystkim nam go bedzie bardzo brakowac.

Andrzeju! Na zawsze pozostaniesz w naszej pamieci i wspomnieniach.

Hanna Rekas, Krystyna Roszak de Tolkmitt oraz wspotpracownicy z Projnormu
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1. Adamkiewicz-Dudek Beata
2. | Adamska Katarzyna
3 Anders-Luczewska Maria
4. Andrzejewski Arkadiusz
5. | Andrzejewski Dominik
6. Andrzejewski Janusz
7. | Batkowski Robert
8. | Banaszak Jerzy
9. Banas Ewa

10. | Barczyk Wojciech

11. Bartkowiak Mariusz

12. | Bartosiewicz Wiestawa

13. | Bak-Horata Grazyna

14. Bednarek Roman

15. | Bepirszcz Dorota

16. Berus Marcin

17. Biatasik Roman

18. | Bielawiak Marcin

19. Bien Grzegorz

20. | Bigaj-Erdmann Joanna

21. | Binek Agnieszka

22, Btaszczyk Marek

23. | Blazek Marian

24, | Bogdanska Ewa

25, | Bossy Justyna

26. | Bruss Justyna

27. Bryl Marek

28. | Bujakowski Waldemra

29. Bukowska Ewa

30. | Bukowski Damian

31. | Cackowski Robert

32, Cieslak Hanna

33. | Cieslak Maria

34, Czamecki Marcin

35. Czekata Dariusz

36. | Czubak Katarzyna

7. Czyzewska lzabela

38. | Dabek Jerzy

39. | Dobecka Cyryla

40. Dobrzynska Mirostawska Anna

41. | Dobrzynski Robert

42. | Dolata Jerzy

43. Domagalski Lech

44. | Dopierata Agnieszka

45, Drab Joanna

46. | Dygula Maciej

47. | Dymek Katarzyna

48. Erdmann Bartosz

49. Fiatek Zbigniew

50. Florek Piotr

51. | Franzkowiak Ewa

52. | Futro Adam

53. Futro Michalina

54. | Gawron Konrad

55. | Giebien Malgorzata

56. | Gliniewicz Jerzy

57. | Gliwa tukasz

Jarocin
Inowroctaw
Poznan
Poznan
Murowana Goslina
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Karnik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki
Konin
Pobiedziska
Suchy Las
Oborniki
Skérzewo
Czarnkow
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan
Poznan
Poznan
Pita

Nowy Tomysl
Poznan
Koscian
Wielkawies
Mogilno
Debno
Chodziez
Poznan
Poznan
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn

603118079
668857943
502160736
602677045
509081812
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
601737939
504201851
600270458
601876116
600383493
500181181
508374310
508318156
602303533
609306559
606455287
600597743
603891858
603136393
667960602
509949685
693822410
667160313
504820395
501649533
889287627
602113884
600294435
604544465
607538638
607405929
781020781
502564222
604256681
614422893
602136900
655122869
601160987
607073904
516125788
509949937
509795619
793422015
672132571
601724468
601963746
602382995
604471104
516216045
664173078
602585488
692840604

b.adamkiewicz-dudek@wp.pl
adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
anbud_poznan@op.pl
d.andrzejewski.poz@gmail.com
jand_poz@o2.pl
britwycena@gmail.com
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
rzeczoznawca(@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
joannabigaj@kancelaria-kier.pl
agnieszka.binek@citi.com
markusm@vp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
biuro@bossy.pl

jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
ewa-porebska@wp.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
insignia@wycenanieruchomosci.info.pl
cieslakrzeczoznawca@o?2.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
katarzyna.maik@gmail.com
izabelaczyzewska@wp.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@oz2.pl
agnieszka.dopierala@gmail.com
jd.drab@gmail.com
biuro@szacowanie-nieruchomosci.pl
kasia_dymek@tlen.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
pflorek_xd@wp.pl
e.franzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl

mf futro@gmail.com
biuro@gawron-rzeczoznawca.pl
m.radwanska@oZ2.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
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58.
59.
60.
61.
62.
63.

65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
7.
78.
79.
80.
81.
82.
83.

85.

87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.

95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
102.
103.

105.
106.
107.
108.
109.
110.
11,
112
113.
114.
115.
116.

17,
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Gtazaczow Kacper
Gorecki Macigj
Grabowska Agnieszka
Gradzik Cezary
Gratkowska Katarzyna
Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Halec Franciszek

Halik Lukasz

Hasse Mieczystaw
Herbst Michat

Hermann Barbara
Hecka Maria

Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Huchwajda Paulina
Husiar Bogdan

Iwanicki Piotr
Jabtoriska Joanna
Jabloniski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Janaszewski Andrzej
Jasiak Marta

Jaskdlski Sebastian
Jedlinski Zbigniew
Jessa Dariusz

Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kandulski Jan
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska lwona

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna
Klaczynski Pawet
Kloska-Cackowska Karolina
Kios Dorota
Kobiatkowski Robert
Koteczko Krzysztof
Kominek Anna

Komoda Bogustaw
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Kozlowicz Marek
Kruchlik Agata
Kruszewski Eugeniusz
Krys Dorota

Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk

Kuzmiak Kinga

Lazarek Edmund
Lesniewski Juliusz
Lewandowska Zofia
Linda Piotr

Liniewicz Katarzyna

Czerwiec 2016
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Poznan
Poznarn
Poznan
Ziotow
Plewiska
Poznan
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkow
Rakoniewice
Poznan
Poznan
Kornik
Rokietnica
Poznan
Poznan
Tarmowo Podgdrne
Poznan
Srem

Kiekrz
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Trzcianka
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Bolechowo-Osiedle
Skorzewo
Przezmierowo
Przezmierowo
Rawicz
Oborniki
Borowiec
Krzyszkowo
Konin
Poznan
Bierzglinek
Poznan
Wrzesnia
Poznan
Wronki
Poznan
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Gniezno
Szamotuly
Wiry

531777702
506930922
501102411
603889439
888656525
694406984
608592052
601793494
508414381
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255
603741135
607273708
601475532
606550498
607568018
602634610
607583525
502947425
798320555
502528240
662602585
609794781
632401195
605693795
601949039
695592708
672163880
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
506179090
880073015
608298967
602490322
503091922
505059381
603393407
508272610
507770886
618339829
604592046
608188319
614361803
605722958
505420533
694404764
604588641
502105454
696196207
606691815
612927846
606389753

kacperglazaczow@gazeta.pl
wycena.poznan@wp.pl
aga.gra@onet.eu

dc@gradzik.pl
gratkowska.katarzyna@gmail.com
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcey.pl
halec-wycena@wp.pl
Ihalik@amu.edu.pl

biuro@intelang.pl
bphermann@wp.pl
marhec@wp.pl
danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
paulina.huchwajda@gmail.com
husbud@poczta.onet.pl
piotriwanicki@onet.eu

iis@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajanaszewski@op.pl
rzeczoznawca.srem@gmail.com
sjaskolski@poczta.onet.pl
Zjwycena@op.pl
rzeczoznawca@jessa.com.pl
ablegat@o?2.pl

brygida.popko@gmail.com
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl
w.kas@interia.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joannakinastowska@gmail.com
pawel klaczynski@onet.pl
karolinakloska@oZ.pl
dorota.klos@interia.pl
r.kobialkowski@op.pl
63kk@interia.pl
anna.kominek.pl@gmail.com
bodas13@wp.pl
tkonieczny@vp.pl
wycena@konin.Im.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
agatakruchlik@gmail.com
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
kinga_kolodziej@interia.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
juliusz.lesniewski@gmail.com
wycenazl@wp.pl

linexx@o2.pl
katarzynaliniewicz@op.pl

www.srmww.pl



1 2
118. Lis Elzbieta
119. | Lis Piotr

120. Lis Tomasz

121. Lakowicz Halina

122. | teszyk Krzysztof

123. | Luczak Marek

124. | Maciejak Andrzej

125. | Maciejewska Justyna
126. | Mackowiak Jacek

127. | Majchrzycki Michat
128. | Makowska Renata
129. | Malinowski Janusz
130. | Matecka Katarzyna
131. | Matecka Magdalena
132. | Matecki Zdzistaw

133 Maré Robert

134. | Markiewicz Agata

135. | Markiewicz Maria

136. | Matuszak Anna

137. | Mazur Roman

138. | Mazurek Elzbieta

139. | Maka Przemystaw

140. | Menke Bogdan

141, | Meszek Wiestaw

142. | Michalak Leszek

143. Michalak Robert

144. | Mieszczanowicz Lajma
145. | Mijalski Zbigniew

146. Mikotajczak Jerzy

147. Mikotajczak Pawet
148. | Misiewicz Lukasz

149. | Mizera Macigj

150. | Mizeraczyk Ryszard
151. | Mizier Katarzyna

152. | Mocek Danuta

153. | Mroz Sebastian

154, | Murias Jerzy

155. | Niedziela Barbara

156. | Niedzwiedzirski Szymon
157. | Niewiadomski Krzysztof
158. Nitka-Grzegorczyk Joanna
159, Nowacka-Snela Urszula
160. | Nowaczyk Lech

161. | Nowak Dawid

162. | Nowak Ewa

163. | Nowak Jaromir

164. | Nowak Karolina

165. | Nowak Marcin

166. | Nowak Piotr

167. Nowak Tomasz

168. MNowakowski Rafal

169. Mowicki Otton

170. Mowicki Radostaw
171. | Nozewnik Jakub

172. | Obremska Hanna

173. | Okinczyc Beata

174. | Olszak Tomasz

175. | Owsianowski Krzysztof
176. | Paprzycki Jerzy

177. | Paszkiewicz Magdalena

LISTA CZLONKOW SRMWW
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3650
4593
170
2478
4133
1632
1804
2700
699
3971
4912
6254
4464
4035
20
4495
5382
2590
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
1470
4574
263
6444
5108
171
2591
5411
3348
6317
700
3006
6320
1511
6500
6015

6321
3804
701
5756
6730
1852
5016
6087
1880
4951
5437

174
6591
6258
1853
4644
5834

Ostrow Wikp.
Ostrow Wikp.
Lubon

Pita

Poznan
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Swarzedz
Poznan
Poznan
Plewiska
Plewiska
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuly
Poznan
Ztotniki

Lad

Sroda Wikp.
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Poznan
Kazmierz
Strzatkowo
Wagrowiec
Krotoszyn
Wagrowiec
Poznan
Kamieniec
Sroda Wikp.
Poznan
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Pobiedziska
Jarocin
Poznan
Tulce
Poznan

605744613
697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
692462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
501976285
602451302
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
603936683
632416100
605738157
505877657
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
601889112
604645958
604273848
605769974
605780902
608828169
507607888
509493417
510373568
627253705
602677148
697640156
888123105
503038880
509795624
667988105
601439127
509474336
501585999
604451749
663391806
730940675
601783828
602246916
505935196

elzbieta.lis@wp.pl
biuro@lisproperty.pl
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
punio.mimar@op.pl
bih.maciejak@wp.p!
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
magdalena.malecka@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
robertmarc@o2.pl
agata_markiewicz7@wp.pl
mariamar1@wp.pl
ania.matuszak@interia.pl
bonmazur@wp.pl

wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl

robert. michalak@poczta.fm
hasko@hasko.com.pl
investzm@uvp.pl

biuro@poz-bud.pl

mipawel@o2.pl

uders@op.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
sebastian_mroz@vp.pl
jerzymurias@tlen.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomosci-oferty.pl
ingn@onet.pl

ula@snela.com.pl
lechnowaczyk@interia.pl
d.nowak@nieruchomosci-szacunek.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
nowak karolina.m@gmail.com
nowak.wycena@wp.pl

pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl

rafal. nowakowski@o2.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
j.nozewnik@gmail.com
biuro@obremscy.poznan.pl
bokinczyc@projnorm.pl
biuro@wycena-olszak.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
kancelaria@twojrzeczoznawca.pl
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178.
179.
180.
181.
182.
183.

185.
186.
187.
188.
189.
190.
191.
192.
193.

195.
196.
197.
198.
199.
200.
201.
202.
203.
204.
205.
206.
207.
208.
209.
210.
211,
212,
213.
214,
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224,
225.
226.
227.
228.
229.
230.
231.
232,
233.
234.
235.
236.

237.
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Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Pietek Karolina
Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Pospieszny Krzysztof
Pospieszyniski Andrzej
Postét-Rabeczyriska Anna
Poszyler Anna
Pruszyriska Anita
Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rachowska-Bielinska Anna
Rajczyk Robert
Rak-Basirska llona
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Roszkowiak Michat
Rozynek Grazyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof Jerzy
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybacki Janusz
Rybska Malgorzata
Ryngwelska Karolina
Scheffler Katarzyna
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Serafin Joanna
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta

Sitnicki Mariusz
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smoczyk Katarzyna
Sobkéw Izabela
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy

Czerwiec 2016
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Ostrow Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Kolo
Koscian
Nekielka
Poznan
Pepowo
Miedzychod
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Skorzewo
Zalasewo
Poznan
Poznan
Lubori
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
Lwowek
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Pleszew
Poznan
Poznan
Czapury
Wielen
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Plewiska
Chodziez

697350438
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
666063314
502392693
660688911
508219413
790566660
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
602444057
602673352

tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
karolina.pietek@yahoo.com
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
pospiech30@o2.pl
andrzejpospieszynski@oZ2.pl
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
anitaap@op.p!
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.p!
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@aol.pl
robra@wp.pl
ilonarak2@gmail.com
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
waojciech.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@nieruchomoscikanin.pl
katarzyna_rutkowska@poczta.fm
waojtek.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
posesori@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl

jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
sitniccy@interia.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
geopar@wp.pl
katarzyna.smoczyk@gmail.com
izabela_sobkow@wp.pl
tmk11@wp.p!
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl

www.srmww.pl
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Szarafinska Adrianna
Szczecinska lzabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymczak Magdalena
Smigielska Honorata
Swierek Mieczyslaw
Taczala-Kulinska lzabela
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
Welnicki Macigj
Wiedemann Natalia
Wilczyriska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrobel Kamila
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zembal Jerzy
Zielinski Ryszard
Zak Marcin

Zurawski Jan

LISTA CZLONKOW SRMWW
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4582
6273
746
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

Rokietnica
Konin
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Witaszyce
Poznan
Kémik
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgorne
Poznan
Wagrowiec
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréowka
Poznan
Poznan
Gruszczyn
Kalisz
Tulce
Poznan
Chodziez
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Krotoszyn
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Kalisz
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznarn
Poznan
Kostrzyn
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Rakoniewice

603225886
507185676
601953630
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

szaraf.ada@gmail.com
izabelaszczecinska@o2.pl
zbigniew.szczepanik@interia.pl
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
rzeczoznawca3a74@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
husiar.walczak@gmail.com
walerowska.a@o2.pl
walkowski.piotr@o2.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@oZ2.pl
jzembal@wp.pl
unikom-pila@wp.pl
mzuczek@o2.pl
janz22@poczia.onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Adres

o N\NATKOWYC/, W, 61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310
$0 Pt Q, Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedzialtku do piatku
e" (‘\é w godzinach od 9:00 do 15:00.
N ' [0)
Q l P°z":" 9, Telefon
e " g tel./fax (61) 820-89-51
N > . £
%) LEszNo . § E'mall
’1& ) . A srmww@neostrada.pl
) ws&a S biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
‘{e% ( e’\ob e
Moy ll 093"’ - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
=== HKonto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680 e
e e e SR |- seaudiit ke
=== RADA STOWARZYSZENIA _—
Przewodniczacy Rady Elzbieta Jakobiec PR
Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski

Skarbnik
Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Adrianna Szarafinska
Marcin Czarnecki

Krzysztof Leszyk, Grzegorz Szczurek,
Marian Witczak, Wojciech Wojdylo

—— KOMISJA REWIZYJNA ————

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

Ewa Bogdanska
Edmund Lazarek, Zofia Lewandowska

—  KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

o

Maria Tierling
Maria Hecka

Wojciech Gryglaszewski, Janusz Malinowski,
Krzysztof Rusin

=== KOMISJA OPINIUJACA
Przewodniczacy
Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

=== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych
ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia

Marek Starega

Jerzy Mikolajczak

Lajma Mieszczanowicz

Hanna Szulc

Ewa Banas, Marian Blazek,
Robert Dobrzynski, Adam Futro,
Elzbieta Jakébiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Wojciech Ratajczak

Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak




PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

— PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA e
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY I ROZWOJU
I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Adam Futro
Zdzistaw Malecki
Wojciech Ratajczak
Grzegorz Szczurek
Maria Trojanek
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak
Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej  Janusz Andrzejewki
Martyna Pawlowska
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikotajczak
Anna Poszyler
Mediatorzy Michal Kosmowski
Marek Starega
Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym Marian Witczak
Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
Komisja Szkolen Anna Poszyler
Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin
Komisja Odznaczen Marian Witczak
Komisja Standardow Magdalena Malecka

g RN eess



JVAL

CENTRUM WYCENY MIENIA

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

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

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

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"R“ 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. N

&
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22 séo
Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31 Q.O
e-mail: biuro@projnorm.pl http://www.projnorm.pl R

WYCENA NIERUCHOMOSCI ‘
WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN [ URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

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

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH

OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

CZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena nieruchomosci

wycena przedsighiorsiw

certyfikaty energetycene

wycena warto$ci niematerialnych i prawnych

61-854 Poznan stowa L www.wyecena-dobrzynski.eu

tel. 061 855 11 22

@ WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW . INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

POZ-BUD /ﬁ\’\BIUROKOMPLEKSOWEJ 0BSLUG
3 AU 1IYCENY NERUCHONOSC
NIERUCHOMOﬁCI 1 SRODKI TRWALE

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

" profesjonalne wyceny
nieruchomosci
’ skuteczna sprzedak,

wynajem nieruchomodci - \

g ANW O

na rynku nieruchomosci

5 NIERUCHOMOSCI
ul. M&cibora 67
61-062 Poznan
bivuro@anwo-nieruchomosci.pl
blurc@anwo.poznan.pl
tel. 61 653 31 22
tel. 501 127 919

W i i.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

A

B,
www.biuroremin.pl
MIERUCHOMOEC! e-mail: remin@biuroremin.pl
Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytéw, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, $rodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
« doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
* wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.
« audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow
* posrednictwa w obrocie nieruchomosci

KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

tel. 604 54 44 65
tel. 602 67 70 45

Marcin Czarnecki
Arkadiusz Andrzejewski
ul. Folwarczna nr 27B/29

61 — 064 Poznan
tel./fax 61 874 83 43

e-mail: biuro@wycenaczarnecki.pl
anbud_poznan@op.pl

rzetelna i profesjonalna obstuga naszej firmy to pewna wartos¢
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