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Szanowni Czytelnicy,

oddajemy do Waszych rak kolejny
numer naszego czasopisma. Jest to
pierwszy numer taczony, w reali-
zowanej od zesztego roku nowej
formule wydawniczej. Na jego
stronach czeka na Pafstwa ponad
20 artykutow, z czego cze$¢ stanowi
petne formy wystapien przygoto-
wanych na kolejng edycj¢ konfe-
rencji naukowej ,,Nieruchomos$¢
w Przestrzeni”, organizowanej
w tym roku przez nasze Stowa-
rzyszenie, wspoOlnie z Uniwer-
sytetem Ekonomicznym w Pozna-
niu 1 Panstwowa Wyzsza Szkola
Zawodowa w Kaliszu.

Jest to rowniez ostatni numer,
ktéry ukazuje si¢ pod moja re-
dakcja. Po ponad 10 latach przy-
gody z naszym Biuletynem uzna-
fem, Ze czas najwyzszy na zmiang
i oddanie sterow w nowe rece.
Przekazuje czasopismo, jak sadze,
w dobrej ,.kondycji” i ufam, ze
naszej stowarzyszeniowej inicja-
tywie bedzie towarzyszy¢ rozwoj
oraz stale poszerzajacy si¢ krag
wiernych czytelnikow. Dzigkuje
Panstwu za te wszystkie lata,
dziekuje Zespotowi Redakcyjnemu
za wspolng prace, Radzie Nauko-
wej za merytoryczne wsparcie
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1 gronu stalych wspotpracownikow,
na ktorych zyczliwo$¢ 1 zaanga-
zowanie zawsze moglem liczyc.
Zycze nowemu redaktorowi na-
czelnemu sukcesow 1 satysfakcji
z wykonywanej spolecznie pracy,
niech nasze czasopismo jeszcze
lepiej stuzy s$rodowisku rzeczo-
znawcoOw majatkowych 1 bedzie
zrodtem inspiracji w rozwia-
zywaniu licznych, jak doskonale
wiemy, problemow zawodowych.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ANALIZA POROWNAWCZA
INDEKSOW CEN
NIERUCHOMOSCI
PUBLIKOWANYCH

W POLSCE

dr hab. Sebastian Kokot, prof. US
Uniwersytet Szczecifiski

Wydziat Nauk Ekonomicznych
iZarzadzania

Streszczenie

Wyznaczanie 1 podawanie do publicznej wiadomosci indekséw cen nieruchomosci jest duza wartoscia nie tylko sama
w sobie, lecz takze niezwykle przydatng ,,doza wiedzy” o rynku nieruchomosci dla wielu instytucji i profesjonalistow
reprezentujacych rézne dziedziny zycia gospodarczego. Indeksy takie moga nadto okazac si¢ uzyteczne nawet dla przysto-
wiowego Kowalskiego. Indeksy cen nieruchomosci dla catej Unii Europejskiej i poszczegdlnych jej krajow cztonkowskich
publikuje Eurostat. W Polsce obowiazek publikaciji indekséw cen nieruchomosci zostal natozony juz w 1998 roku na
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego. GUS dopiero od drugiego kwartalu 2015r. rozpoczat publikacje tzw. ,,wskaz-
nikéw zmian cen dla lokali mieszkalnych z podziatem na wojewddztwa”. Niezaleznie od tego od czwartego kwartatu 2000+
Narodowy Bank Polski publikuje tzw. indeks hedoniczny ceny metra kwadratowego mieszkan wyznaczany dla 16 miast
i roznie skonfigurowanych ich grup. W artykule zostala przeprowadzona analiza poréwnawcza tych dwéch rodzajow

indeksow.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci, ceny nieruchomosci, indeksy

1. Wprowadzenie

inelo kilkanascie lat funkcjo-
nowania gospodarki rynko-
wej w Polsce zanim uczest-

nicy naszego rynku nieruchomosci
uzmystowili sobie potrzebe wyznaczania
indekséw cen nieruchomosci (zwanych
takze wskaznikami cen), a analitycy
nauczyli si¢ je wyznaczaé. Niezaleznie
od przydatnos$ci indeksow cen nierucho-
mosci bezposrednio w szeroko rozu-
mianej praktyce gospodarczej, obowig-
zek stosowania takich indekséw prze-
widziano w okreslonych sytuacjach
takze w przepisach prawnych. Zgodnie

z ustawg o gospodarce nieruchomo-

sciami wskazniki takie maja by¢ stoso-

wane m.in. przy obliczaniu:

e zwrotu bonifikaty udzielonej w cenie
nieruchomosci, jezeli nabywca, sprze-
dal nieruchomo$¢ przed uptywem
czasu ustalonego w ustawie (art. 68
ust. 212b);

wyplaty odszkodowan za wywlasz-
czone nieruchomosci (art. 132 ust. 3);

zwrotu odszkodowania za wywlasz-
czone nieruchomosci jezeli nastgpuje
zwrot tej nieruchomosci (art. 140
ust. 2);

oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu
warto§ci spowodowanego pojedyn-
czym podziatem i1 budowa urzadzen
infrastruktury technicznej (art. 148
ust. 3);

przeszacowywaniu wartosci katastral-
nej (art. 163 ust. 2);

zwrotu sumy oplat rocznych pobra-
nych od uzytkownika wieczystego
W razie rozwigzania umowy uzytko-
wania wieczystego przed terminem
(art. 33 ust 3a).

W tejze ustawie, ktora weszta w zycie
z poczatkiem 1998 roku, obowigzek
oglaszania ,,wskaznikow zmian cen
nieruchomosci” (pdzniej doprecyzo-
wany jako ,,wskazniki zmian cen nieru-
chomosci dla danego rodzaju nierucho-
mos$ci z podzialem na wojewodztwa”)
zostal nalozony na Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego. Publikacje ta-
kich wskaznikéw dla jednego rodzaju
nieruchomosci, jakim sg lokale miesz-
kalne rozpoczeto dopiero od II kwarta-
tu 2015r., a wige po blisko 18 latach od
zaistnienia przepiséw to nakazujacych.
Jednoczesnie od 2010 roku informacje
o sytuacji na rynku nieruchomosci sa
publikowane kwartalnic w formie ra-
portow przez Narodowy Bank Polski.
Publikacjom tym towarzyszy udostep-
nienie tzw. bazy cen nieruchomosci
mieszkaniowych obejmujacej S$rednie
ceny jednostkowe w wybranych mia-
stach i grupach miast oraz wyznaczone
na ich podstawie indeksy ceny metra
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kwadratowego mieszkan. Baza ta zostata
uzupetniona o dane od 2006 roku. W tym
miejscu nalezy wskazaé, ze wyznaczanie
indekséw cen nieruchomosci wigze sig¢
z wieloma problemami zarowno natury
merytorycznej jak i techniczno—organi-
zacyjnej. Problemy merytoryczne wigza
si¢ ze specyfika rynku nieruchomosci jak
i samych nieruchomosci czyli przedmio-
tow obrotu na tym rynku [m.in.: Wycena
nieruchomosci 2006]. W efekcie kon-
struowanie indeksow cen nieruchomosci
przy uzyciu metod stosowanych do
wyznaczania indekséw cen innych dobr,
w szczeg6lnosci dobr homogenicznych
jest niemozliwe [Wood 2005], bo juz
sama obserwacja cen jest dokonywana
w sposob niestandardowy [Kokot
2015b]. Na rynku nieruchomo$ci mamy
do czynienia z relatywnie mata liczba
transakcji, z ktorych kazda dotyczy innej,
zwykle znaczaco réznigcej si¢ od po-
zostalych nieruchomosci i w konse-
kwencji transakcje zawarte w kazdym
kolejnym okresie dotycza grupy nieru-
chomodéci o innej strukturze jakosciowe;.
Problem ten jest przez badaczy postrze-
gany jako problemem o charakterze
podstawowym w konstruowaniu indek-
sow cen [Guo, Zheng, Geltner, Liu
2014]. Natomiast problemy techniczno—
organizacyjne wynikaja z utrudnionego
dostepu do rzetelnych i wiarygodnych,
zbiorow danych o transakcjach nieru-
chomos$ciami. Pozyskanie ich wiaze si¢
zwykle ze zmudnym, czaso- i praco-
chtonnym czytaniem aktéw notarialnych
i wynotowywaniem z nich kluczowych
dla transakcji informacji. Zwroci¢ przy
tym nalezy uwagg, ze jako$¢ tych danych
zwykle tez pozostawia wiele do zyczenia
[Konowalczuk 2014; Kokot2015a].

2. Przeglad literatury — me-
tody wyznaczania indek-
sOw cen nieruchomosci

etody wyznaczania indeksow
cen nieruchomos$ci mozna
podzieli¢ na trzy gléwne

grupy. Zrédtem danych do obliczania
tych indekséw powinny by¢ pochodzace
z rynku ceny transakcyjne. Zdarza si¢
tez, ze indeksy bywaja wyznaczane na
podstawie cen ofertowych, [np. Kokot
2014; Trojanek 2009; Trojanek 2010].
Pierwsza grupa metod najogdlniej polega
na obliczeniu warto$ci majgcej odpowia-
da¢ odpowiednio zdefiniowanej prze-
cietnej cenie z cen odnotowanych w da-
nym okresie na rynku i odniesieniu jej do
analogicznej przecigtnej z okresu po-
przedniego. W podstawowej wersji tej
metody nie zwraca si¢ przy tym uwagi na
aspekty zwigzane z jednorodnosScig
proby, a w odmianach bardziej zaawan-
sowanych wyznacza si¢ wskazniki dla
bardziej jednorodnych grup nieruchomo-
Sci. Poprzez to proby sa co prawda
bardziej jednorodne, ale niestety mniej
liczne. Innym sposobem modyfikacji tej
metody jest bazowanie na wygtadzonych
z pomocg odpowiednich procedur sta-
tystycznych szeregach czasowych prze-
cigtnych cen [np. Kokot 2016; Kokot
2017]. Gtéwnymi zaletami tej metody sg
prostota obliczen oraz brak koniecznosci
pozyskiwania szczegétowych danych
o cechach poszczegoélnych nieruchomo-
$ci, ktorymi miat miejsce obrot. Do wad
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim zréz-
nicowane pod wzgledem struktury jako-
Sciowej proby, z ktorych sg wyznaczane
srednie w poszczegbélnych okresach.
Druga grupg metod sg tzw. metody
»powtornej sprzedazy”, polegajace
W uproszczeniu na obliczeniu indekséw
dla poszczegdlnych, podlegajacych
obrotowi w badanym okresie co najmnie;j
dwukrotnie, nieruchomosci i usrednieniu
wynikow dla danego rynku. Tu z kolei
jako wady wymienia si¢ zmiany jakie do-
konywane sg na nieruchomosci w okresie
pomigdzy poszczegolnymi transakcjami,
ktore wplywaja na uzyskiwane ceny.
Dodatkowo efekt ten jest potegowany
przez fakt, ze czg$¢ transakcji jest
dokonywana z zamiarem nabywcy
ulepszenia nieruchomosci i jej odsprze-
dazy z zyskiem. Trzecia grupa metod to
metody wykorzystujace modele ekono-
metryczne, w ktéorych zmienng obja-

$niang jest cena, a zmiennymi objasnia-
jacymi charakterystyki nieruchomosci
zwane modelami hedonicznymi [Tom-
czyk, Widlak 2010]. Modele te stuza
okresowej wycenie nieruchomosci i sa
wykorzystywane do badania zmian cen
na rynkach dobr heterogenicznych, gdyz
umozliwiaja uwzglednienie zmian ja-
kosci tych dobr [Widtak 2010]. Ich zaleta
jest mozliwo§¢ uwzgledniania wptywu
okreslonych cech nieruchomosci na ich
warto$ci. Natomiast wada — konieczno$¢
gromadzenia i statej aktualizacji wielu
danych niezbgdnych do budowy modelu
i wyceny nieruchomosci [Nicholas,
Scherbina 2013]. Mimo to, nawet takie
indeksy nie sa w stanie uwzglednié
wszystkich cech nieruchomosci wpty-
wajacych na ich ceny [Hill 2011]. Warto
przy tym tez wiedzie¢ ze z natury rzeczy
trudno jest zbudowa¢ dobre, a w szcze-
gblnosci bardzo dobre modele wartosci
nieruchomo$ci. Uzyskiwane wspotczyn-
niki R2 takich modeli rzadko osiggaja
poziom 0,8, a czesto sa znacznie nizsze,
[Cegielski 2013]. Wymienione metody
bywaja stosowane w réznych odmianach
roéznigcych si¢ szczegdlowymi zatoze-
niami i procedurami. Spotyka si¢ tez ich
kompilacje [Trojanek 2008].

Badania polegajace na poréwnywa-
niu wartosci indekséw cen nierucho-
mosci uzyskanych réznymi metodami,
takze na lokalnych rynkach w Polsce,
bywaly juz przedmiotem publikacji.
Wynika z nich m.in., ze w latach 1997—
2008 w Poznaniu indeksy wyznaczone
na podstawie $rednich arytmetycznych
cen ofertowych nieco gorzej w porowna-
niu do indekséw wyznaczonych na
podstawie $rednich wazonych odzwier-
ciedlaty zmiany cen na rynku [Trojanek
2009]. Natomiast poréwnanie indeksow
wyznaczonych na podstawie $redniej
arytmetycznej lub mediany do indeksow
hedonicznych moga prowadzi¢ do
rozbieznych wynikow [Trojanek 2010].
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3. Metoda badawcza

dalszej czeSci pracy przed-
stawiono wyniki analizy
poréwnawczej dwoch rodza-

jow indekséw cen nieruchomosci:

1. wskaznikow zmian cen dla lokali
mieszkalnych z podziatlem na
wojewodztwa oglaszanych w ob-
wieszczeniach Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego;

2. indeksow hedonicznych zmian cen
mieszkan w miastach wojewodz-
kich.

Jak wskazano we wprowadzeniu sg to
jak dotad jedyne dwa oficjalnie publi-
kowane przez instytucje panstwowe
indeksy cen nieruchomosci w Polsce. Do
dnia opracowywania niniejszego tekstu
GUS opublikowal 6 obwieszczen Pre-
zesa Glownego Urzedu Statystycznego
w sprawie wskaznikow zmian cen dla
lokali mieszkalnych z podzialem na
wojewodztwa. Wskazniki te s3 wyzna-
czane kwartalnie, a wigc do tej pory
obejmujg okres pottoraroczny. Wydaje
si¢, ze to dobry moment na pierwsze
analizy, podsumowania i wnioski. Za
zasadnoS$cig pordwnania tych indeksow
przemawia, ze obydwa odnosza si¢ do
tego samego sektora rynku nieruchomo-
$ci — lokali mieszkalnych. Trzeba jednak
mie¢ przy tym §wiadomos$é, ze indeksy
GUS-owskie sa wyznaczane na podsta-
wie transakcji z obszarow catych po-
szczegolnych wojewodztw, a indeksy
NBP tylko dla obszaréw miast woje-
wodzkich. Co prawda, daje to podstawy
do tego, by nie oczekiwac nawet w przy-
blizeniu tozsamych wartosci porowny-
wanych indeksow, ale z kolei za mato-
prawdopodobne nalezy uznaé sytuacje,
w ktorych wartosci tych indeksow po-
winny ksztaltowaé si¢ na poziomach
bardzo roéznych. Wszak w praktyce
istotna cze$¢, a z duzym prawdopodo-
bienstwem mozna zaryzykowac stwier-
dzenie, ze wickszos¢ obrotu mieszka-
niami w wojewodztwach to transakcje
dokonane w jego stolicy, a czg$¢ rynku
spoza miasta wojewodzkiego to trans-
akcje w bliskiej odleglosci od niego,
stanowigce przejaw suburbanizacji [Ko-
kot, Kiepas—Kokot 2011; Gnat, Bas
2013]. Poza tym obydwa rynki — w mie-
$cie wojewodzkim i na obszarze woje-
wodztwa, pozostaja pod wplywem tych
samych czynnikow makroekonomicz-
nych i podobnych czynnikéw regio-
nalnych. Réznig si¢ natomiast czynni-
kami lokalnymi. Warto tez zwrdcicé
uwage, ze zgodnie ze wszelkimi regu-

fami, indeksy wyznaczone ,,dla woje-
wodztwa” mogg by¢ stosowane ,dla
miasta wojewddzkiego”. Watpliwosci
moze budzi¢ co najwyzej sytuacja
odwrotna, a wigc stosowanie indeksow
,,dla miasta wojewodzkiego” do rynkow
lokalnych na obszarze wojewddztwa.

Metod¢ wyznaczania wskaznikow
cen przez GUS zaliczy¢ nalezy do
pierwszej grupy metod omowionych
w czescl stanowiacej przeglad literatury.
Wskazniki te odzwierciedlaja zmiany
cen zachodzace na rynku lokali miesz-
kalnych. Opracowywane sa na podstawie
danych dotyczacych mieszkan w budyn-
kach wielomieszkaniowych nabywa-
nych przez gospodarstwa domowe.
Obliczane sg przy zastosowaniu metody
stratyfikacji, ktora polega na pogrupowa-
niu transakcji w mozliwie homogeniczne
warstwy. Przy wyznaczaniu warstw wy-
korzystuje si¢ kryteria rodzaju rynku
(pierwotny/wtorny), lokalizacji i wielko-
Sci lokalu mieszkalnego. Dla kazdej
z wyodrebnionych warstw oblicza sig¢
elementarny wskaznik cen jako iloraz
$redniej ceny okresu biezacego do Sred-
niej ceny okresu odniesienia. Wskazniki
dla wyzszych szczebli agregacji oblicza-
ne sg wedlug formuty Laspeyres’a przy
zastosowaniu systemu wag z roku
poprzedzajacego rok badany. Zrodiem
informacji o cenach transakcyjnych
lokali mieszkalnych sa Rejestry Cen
i Wartosci Nieruchomos$ci prowadzone
przez starostwa powiatowe i prezyden-
tow miast na prawach powiatu przy
wykorzystaniu informacji pochodzacych
z aktdw notarialnych. Przy opracowy-
waniu metody obliczania wskaznikow
zmian cen dla lokali mieszkalnych
wzigto pod uwage wymagania okreslone
Rozporzadzeniem Komisji (UE) nr 93/
2013 z dnia 1 lutego 2013r. ustanawiaja-
cym szczegotowe zasady wykonania roz-
porzadzania Rady (WE) nr 2494/95 doty-
czacego zharmonizowanych wskazni-
kéw cen konsumpceyjnych w odniesieniu
do ustanawiania wskaznikdéw cen miesz-
kan i domow mieszkalnych zajmowa-
nych przez wiasciciela oraz zalecenia
zawarte w podrecznikach ,,Technical
Manual on Owner—Occupied Housing”
oraz ,,Handbook on Residential Property
Prices Indices”. W badaniach zostaly
wykorzystane wskazniki opublikowane
w obwieszczeniach Prezesa Glownego
Statystycznego w sprawie wskaznikow
zmian cen dla lokali mieszkalnych:
w drugim kwartale 2015r. — obwiesz-
czenie z dnia 14 pazdziernika 2015r.,
w trzecim kwartale 2015r. — obwiesz-
czenie z dnia 11 stycznia 2016r.,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

w czwartym kwartale 2015r. — obwiesz-
czenie z dnia 11 kwietnia 2016r.,
w pierwszym kwartale 2016r. — obwiesz-
czenie z dnia 11 lipca 2016r., w drugim
kwartale 2016r. — obwieszczenie z dnia
11 pazdziernika 2016r., w trzecim kwar-
tale 2016r. — obwieszczenie z dnia
10 stycznia2017r.

Metoda wyznaczania wskaznikow
cen przez NBP pochodzi z kolei z trzeciej
grupy metod omdwionych w czgsci
stanowiacej przeglad literatury. Baza cen
nieruchomo$ci mieszkaniowych, na
podstawie ktorej Narodowy Bank Polski
wyznacza indeksy powstaje dzieki do-
browolnemu przekazywaniu danych
przez posrednikow w obrocie nierucho-
mos$ciami oraz deweloperow przy
zaangazowaniu oddziatéw okregowych
NBP. Indeksy hedoniczne cen mieszkan
odzwierciedlaja ,,czysta” zmiang cen,
tj. oczyszczong ze zmian jakoSciowych
(np. wzrostu lub spadku udziatu miesz-
kan drozszych). Indeks hedoniczny
uwzglednia zmiany jakos$ci mieszkan
proby badawczej w kazdym z kwartatow,
czym odréznia si¢ od prostego wskaz-
nika dynamiki tj. opartego na Sredniej
czy medianie cen. NBP nie podaje
szczegotowo jaka konkretna metode
zastosowano do wyznaczania tych
indeksow, odwolujac si¢ do publikacji,
w ktorej sa opisane rozne szczegotowe
metody stosowania funkcji hedonicz-
nych do wyznaczania indeksow [Widtak
2010].

4. Wyniki badan

onizej na Wykresach 1-16 przed-

stawiono graficznie ksztalto-

wanie si¢ wartosci indeksow tan-
cuchowych, skonstruowanych wedtug
zasady, ze wartos¢ indeksu z kwartatu
poprzedniego = 100, w okresie od
II kwartatu 2015r. do III kwartatu 2016r.
Okres badawczy jest konsekwencja
okresu dla jakiego zostaty opublikowane
obydwa z porownywanych indeksow.

Jak wida¢, dla roznych miast/woje-
wodztw rozpatrywane indeksy wykazuja
zroznicowany stopien podobienstwa,
a w niektorych przypadkach raczej ,,nie-
podobienstwa” do siebie. Spotykamy
przypadki, w ktorych indeksy hedo-
niczne dla miast wojewodzkich maja
w przewazajacej liczbie okresow podob-
ny przebieg jak indeksy GUS dla
wojewodztw. Wymieni¢ tu nalezy:
Bialystok/podlaskie, Bydgoszcz/kujaw-
sko—pomorskie, Trdjmiasto/pomorskie,
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Wykres 1
Indeksy lancuchowe NBP dla Bialegostoku i GUS dla
woj. podlaskiego

105 | Bialystok/podlaskie

104 F
103
102
101
100
29
98 |
o7

Wartoé¢ indeksu

9

2015 2015 V2015 12016 2016 2016
—+— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 2
Indeksy lancuchowe NBP dla Bydgoszczy i GUS dla
woj. kujawsko—pomorskiego

106 Bydgoszcz / kujawsko-pomorskie
105 |

104 |
103 |
102
101 |
100 |

Warto$¢ indeksu

a7

95

Il 2015 2015 V2015 12016 112016 1l 2016
=+ NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 3
Indeksy tancuchowe NBP dla Tréjmiasta i GUS dla
woj. pomorskiego

106 | Trejmiasto / pomorskie
105 |
104 |
103 |
102 |
101 |
100 |
o9 |
o8 |
o7 |

Wartos¢ indeksu

95

12015 M2015 V2015 12016 12016 11 2016
—— NBF —~— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 4
Indeksy lancuchowe NBP dla Katowic i GUS dla
woj. Slgskiego

106
105
104 F
103
102
101 f
100
99
98
o7
9
95

Katowice / laskie

Wartos¢ indeksu

12015 M2015 V2015 12016 112016 12016
—— NBP —+~ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 5
Indeksy lancuchowe NBP dla Kielc i GUS dla
woj. Swigtokrzyskiego

Kielce / $wigtokrzyskie

106
105
104
103
102
101
100
)
98
a7
96
85 |
94

Wartos¢ indeksu

12015 W2015 W2015 12016 12016 I 2016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 6
Indeksy lancuchowe NBP dla Krakowa i GUS dla
woj. malopolskiego

106
106
104
103 |
102
101 |
100

98

8

97

Krakéw / matopolskie

Wartos¢ indeksu

95 |

12015  M2015 V2015 12016 112016 Il 2016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.
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Wykres 7
Indeksy {lancuchowe NBP dla Lublina i GUS dla
woj. lubelskiego

106
105
104 F
103
102
AL
100 f
99
98
7
96
95

Lublin / lubelskie

Wartos¢ indeksu

2015  W2015 12015 12016 2016 1l 2016
—+— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 8
Indeksy tancuchowe NBP dla ftodzi i GUS dla
woj. todzkiego

o £6d2 [ l6dzkie
105

104
103
102
101
100
99
98
a7
96
95
94

Wartosé indeksu

2015 ma2ms wams 12016 2016 2016
—+— NBP — GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 9
Indeksy tancuchowe NBP dla Olsztyna i GUS dla
woj. warminsko—mazurskiego

Olsztyn / warminsko-mazurskie

103
102
101
100
29
98
a7

Wartos¢ indeksu

9

2015 M2015 2015 12016 112016 1112016
—— NBF —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 10
Indeksy tancuchowe NBP dla Opola i GUS dla
woyj. opolskiego

eS| Opole / opolskie
105 |
104
103 |
102
101 |
100

Warto&¢ indeksu

a7 I

95

2015 w2015 wWams 12016 12016 12016
—— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 11
Indeksy lancuchowe NBP dla Poznania i GUS dla
woj. wielkopolskiego

106 |
105
104
103
102
101
100 f

99

98 |

97

Poznan / wielkopolskie

Wartos¢ indeksu

95

2015  W201s 2015 12016 2016 Il 2016
—+— NBP - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 12
Indeksy {tancuchowe NBP dla Rzeszowa i GUS dla
woyj. podkarpackiego

106
105
104
103
102
101
100
99
98
a7
96
95
94

Rzeszéw | podkarpackie

Wartos¢ indeksu

2015  WM2015 V2015 12016 2016 i 2016
—+— NBP - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.
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Wykres 13
Indeksy lancuchowe NBP dla Szczecina i GUS dla
woj. zachodniopomorskiego

108 | Szczecin / zachodniopomorskie
105 +
104
103
102
101
100
99
98
97
9
95

Wartos¢ indeksu

maos  Ivaois 12016 2016 12016

—— NBP —— GUS

2015

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 14

Indeksy tancuchowe NBP dla Warszawy i GUS dla

woj. mazowieckiego

106 |
105 |
104 |
103 |
102
101
100 |

Warszawa / mazowieckie

Wartos¢ indeksu

a7

95 |

2015 w2015 Ivams 12016 2016 2016

—+— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 15
Indeksy tancuchowe NBP dla Wroctawia i GUS dla
woj. dolnoslgskiego

106 |
105
104
103
102 b

Wroctaw / dolnoslgskie 1

Warto&¢ indeksu

gR898883

nz201s  W2ao1s 12016 12016 2016

—— NBP —— GUS

112015

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 16

Indeksy tancuchowe NBP dla Zielonej Gory i GUS

dla woj. lubuskiego

Zielona Gora / lubuskie
105 |

104
103
102
101 |
100
99
98
a7

Warto&¢ indeksu

95

2015  ma20ms w2015 12016 2016 2016

—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Olsztyn/warminsko—mazurskie, Opole/
opolskie, Rzeszow/podkarpackie. Sa tez
sytuacje, w ktorych wartosci indeksow sa

podobne tylko dla niektorych okresow, 30% |
zgota odmiennie ksztattujac si¢ w innych

okresach jak: Katowice/$lgskie, Poznan/ 25 |
wielkopolskie, Szczecin/zachodniopo-

morskie, Warszawa/mazowieckie czy 20% |
Wroctaw/dolno$laskie. Ale sa tez nie- T
rzadkie przypadki, kiedy to indeksy g
zachowuja sie tak jakby dotyczyly £ 1%y
zjawisk nic nie majacych ze sobg 2
wspblnego: Kielce/swigtokrzyskie, Kra- L)
kéw/matopolskie, 1.6dz/tddzkie, Zielona

Gora/lubuskie. Dla lepszego zobrazowa- 5% I
nia skali rozbiezno$ci wartos$ci indek-

0%

sow, zbudowano histogram modutow
réznic pomiedzy wartosciami analizo-
wanych rodzajow indeksow w danych
okresach (Wykres 17). Zdecydowano sig¢

Wykres 17
Histogram modutow roznic miedzy indeksami NBPi GUS

0 1 2 3 4 5 ] 7 8
modut réznicy wartosci indeksow

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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na wyznaczenie modutéw, gdyz na tym
etapie badan, jakim jest pordwnanie
zbieznosci dwoch rodzajow indeksow,
wydaje si¢ wazniejsze wskazanie ,,0 ile”
indeksy si¢ r6znig, niz w jakim kierunku
si¢ od siebie odchylaja.

Z histogramu nalezy wywnioskowac,
ze tylko dla nieco mniej niz 30% ob-
serwacji réznice pomigdzy wartosciami
indekséw lancuchowych NBP i GUS
wynosza mniej niz 1 punktu procentowe-
go. Dla ok. 50% przypadkow sa one
wigksze niz 2 punkty procentowe. Wyda-
je si¢ to duzo zwazywszy, ze sa to in-
deksy kwartalne. Nie da si¢ tez nie
zauwazy¢, ze jest relatywnie niemata
grupa obserwacji, bo ponad 10%,
w ktorych roznice te sa wigksze niz
5 punktéw procentowych, co juz wydaje

si¢ liczba bardzo duza, zwazywszy tak na
fakt, ze sa to indeksy fancuchowe
kwartalne jak i na to, ze dotycza zjawisk,
co do ktorych jak wyzej wskazano zja-
wisk, co do ktérych znaczace rozbiez-
nosci nie powinny wystgpowaé. Nie
bedzie wige chyba na wyrost stwierdze-
nie, ze prawdopodobnie przynajmniej
jeden z rozpatrywanych indeksow jest
wadliwy.

Z kolei na Wykresach 18-33 przed-
stawiono wartoséci indekséw jednopod-
stawowych uzyskanych z przeliczenia
indeksow tancuchowych, zaktadajac, ze
I kw. 2015 = 100. Z tych wykresow
mozna wnioskowa¢ o rozbieznosci
w zmianach pozioméw cen mieszkan
wedlug zastosowanych formut wyzna-
czania indekséw po szes$ciu kwartatach.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Podobnie jak w przypadku indeksow
tancuchowych, analizujac indeksy jed-
nopodstawowe, mozna dokonaé¢ proby
ich pogrupowania ze wzglgdu na miasto/
wojewddztwo. Znajdziemy tu wigc
miasta/wojewoddztwa w ktorych pomimo
pewnych réznic w poszczegdlnych
okresach, ostatecznie po 1,5 roku,
obydwa indeksy wskazuja na zblizona
zmiang cen: Bialystok/podlaskie, Troj-
miasto/pomorskie, Lublin/lubelskie,
Opole/opolskie Warszawa/mazowieckie,
Wroctaw/dolnoslaskie i Ziclona Gora/
lubuskie, ale tez sag miasta/wojewoddztwa,
gdzie te rdznice nalezy postrzegaé jako
znaczace, a w niektorych przypadkach
bardzo znaczace: Bydgoszcz/kujaw-
sko—pomorskie, Katowice/$laskie, Kiel-
ce/$wigtokrzyskie, Krakow/matopol-
skie, L.odz/t6dzkie, Olsztyn/warminsko—

Wykres 18

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Biategostoku i GUS

dlawoj. podlaskiego

Wykres 19

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Bydgoszczy i GUS

dlawoj. kujawsko—pomorskiego

108

107
106
105
104

Wartos¢ indeksu

99

a7
96

108 | Biatystok / podlaskie | 108 b

103
02 |
101 |
100 F

109

107
106
105 ¢
104
103
102 ¢
101 ¢
100
99
98 r
a
96

Wartos¢ indeksu

Bydgoszcz / kujawsko-pomorskie

12015 102015 W2015 V2015 12016 112016 12016

—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

12015 112015 WM2015 V2015 12016 112016 112016

—+— NBP — GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 20

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Tréjmiasta i GUS

dlawoj. pomorskiego

Wykres 21

Indeksy jednopodstawowe NBP dla Katowic i GUS
dlawoj. slgskiego

Katowice / $laskie

109 | 109
108 | Trojmiasto / pomorskie 108 |
107 } 107 b
106 |- 106 |
3 105 Z 105 [
s 104 é 104
2 10} 2 103}
8 102 | g 102 |
§ 101 1:0 101
] & L
= 100 = 100
99 [ 99
98 | 98 |
97 | 97 |
9 [ 9 [
12015 N2015 112015 V2015 12016 112016 112016 12015

—— NBP - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

12015 112015 V2015 12016

12016 12016
—+— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.
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Wykres 22
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Kielc i GUS dla
woj. Swietokrzyskiego

109
108 Kielce / swigtokrzyskie
107 r
106
105
104
103
102
101 f
100
29
98 |
a7

Warto&¢ indeksu

12015 112015 12015 V2015 12016 112016 2016
—+— NBP - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 23
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Krakowa i GUS
dla woj. malopolskiego

109
108 |  Krakow / matopolskie
107
106
105
104
103
102
101
100 |

99

Wartos¢ indeksu

97

12015 112015 112015 V2015 12016 112016 12016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 24
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Lublina i GUS dla
woj. lubelskiego

109 |
108 | Lublin / lubelskie
107 |
106 |
105 |
104
103 |
102 |
101 |
100 |

Wartos¢ indeksu

97

12015 112015 12015 V2015 12016 2016 12016
—+— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 25
Indeksy jednopodstawowe NBP dla todzi i GUS dla
woyj. todzkiego

109
108 todz / todzkie
107
106
105
104 F
103
102
101
100 F
99
98 r
a7

Warto&¢ indeksu

12016 12015 WM2015 V2015 12016 112016 112016
—+— NBP - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 26
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Olsztyna i GUS dla
woj. warminsko—mazurskiego

109 F 1
108 b Olsztyn [ warmirisko-mazurskie |
107 -
106
105 E
104 g
103 b
102 b E
101 b -
100 F 1

Wartosé indeksu

a7

12015 12015 12015 V2015 12016 112016 12016
—+— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 27
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Opola i GUS dla
woyj. opolskiego

108
108 | Opole / opolskie
107 F
106
105
104
103
102
101
100 F
99 F
98
a7 b

Wartoé¢ indeksu

12016 12015 WM2015 V2015 12016 112016 1112016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.
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Wykres 28
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Poznania i GUS dla
woj. wielkopolskiego

109
108 Poznar [ wielkopolskie
107
106
105
104 +
103 |
102
101
100

99

98

97

96

Wartosé indeksu

12015 112015 112015 V2015 12016 112016 | 2016
—+— NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 29
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Rzeszowa i GUS dla
woj. podkarpackiego

108
108 Rzeszow / podkarpackie
107
106
105

103
102
101
100 |

Warto&é indeksu

97 |

12015 112015 W2015 V2015 12016 112016 112016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 30
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Szczecina i GUS dla
woj. zachodniopomorskiego

109 ¢
108 | Szczecin / zachodniopomorskie
107
106
105
104 ¢
103 ¢
102
101 ¢
100 ¢

99 b

98 r

a7

Wartos¢ indeksu

12016 N2015 2015 2015 12016 112016 II2016
—+— NBF - GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 31
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Warszawy i GUS dla
woj. mazowieckiego

108
108 ¢ Warszawa / mazowieckie
107
106
105
104
103
102
101 p
100
99
98
a7 t
9

Wartosc indeksu

12015 112015 W2015 V2015 12016 112016 Il 2016
=+ NBP -+ GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

Wykres 32
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Wroctawia i GUS dla
woj. dolnoslgskiego

109
108 Wroclaw / doinoslaskie
107
106
105
104
103
102
101
100

99

98

a7

96

Warto&¢ indeksu

12015 112015 12015 V2015 12016 112016 1l 2016
—+— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBPi GUS.

Wykres 33
Indeksy jednopodstawowe NBP dla Zielonej Gory i GUS
dlawoj. lubuskiego

109 |
108 | Zielona Gora [/ lubuskie
107 |
106 |
105 |
104 |
103 |
102 |
101 |
100 |
9 I

Wartos¢ indeksu

97

12015 112015 2015 2015 12016 112016 112016
—— NBP —— GUS

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.
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mazurskie, Poznan/wielkopolskie, Rze-
szow/podkarpackie i Szczecin/zachod-
niopomorskie Na Wykresie 34 synte-
tycznie przedstawiono moduly roznic
indekséw jednopodstawowych dla
III kwartatu 2016r. porzadkujac je
rosngco. Widzimy, ze dla czterech
miast/wojewodztw przekraczaja one
5 pp., a dla dwoéch zblizaja si¢ do 9 pp.,
co wydaje si¢ bardzo duzym poziomem
rozbiezno$ci jak na pottoraroczny okres,
nawet uwzgledniajac roéznice meryto-
ryczne 1 geograficzne porownywanych
indekséw. Taki poziom rozbieznosci
kaze podda¢ w watpliwo$¢ prawidlo-
wo$¢ sposobu wyznaczania przynaj-
mniej jednego z tych indeksow — niestety
na podstawie prezentowanych badan
trudno stwierdzi¢ ktorego.

Ponadto w Tabeli 1 przedstawiono
$rednie tempa wzrostu wyznaczone na
podstawie obydwu rodzajow indeksow
oraz moduty réznic pomigdzy nimi.

Srednie tempo zmian mowi jaka byta
przecigtna zmiana badanego zjawiska
z okresu na okres. W prezentowanym
badaniu oznacza wigc o ile przecigtnie
z kwartatlu na kwartat zmieniaty si¢ ceny
mieszkan w poszczegdlnych miastach/
wojewodztwach wg NBP i wedlug GUS.
Okazuje sig¢, ze srednie tempo zmian dla
poszczegolnych miast/wojewodztw wy-
znaczane na podstawie indeksow NBP
i GUS takze jest w niektorych przypad-
kach ,,podobne” — za takie mozna uznac
przypadki, w ktorych wskazniki $red-
niego tempa zmian nie r6znig si¢ o wigcej
niz 0,5 pp. Jest ich 7. Taki zalozony
maksymalny poziom roznicy w skali
roku przetozy si¢ w przyblizeniuna 2 pp.,
a w skali 10 lat na 20 pp. I tak nie jest to
wiec mato. Dla 9 miast/wojewddztw
modut réznicy $redniego tempa zmian
wyznaczonego na podstawie indeksow
NBP i GUS byt wickszy. To takze
wskazuje na zasadno$¢ stwierdzenia, ze
prawdopodobnie przynajmniej jeden
indeks blednie mierzy rzeczywiste ruchy
cenowe.

5. Podsumowanie

naliza porownawcza dwoch ro-

dzajow indeksow — indeksu he-

donicznego NBP wyznaczanego
dla miast wojewddzkich oraz indeksu
GUS wyznaczanego metoda stratyfikacji
srednich cen dla wojewddztw prowadzi
do podstawowego wniosku, ze z duzym
prawdopodobienstwem mozna stwier-
dzi¢, iz przynajmniej jeden z tych
indeksow zawiera wady prowadzace do
znaczacego znieksztatcania wynikow.
Nie wydaje si¢ bowiem mozliwe, mimo

Wykres 34

Moduly roznic migdzy indeksami jednopodstawowymiw III kwartale 2016

Lublin / lubelskie ¢

Opole / opolskie |
Wroctaw / dolno$laskie
Tréjmiasto / pomorskie ¢
Warszawa / mazowieckie
Zielona Goéra / lubuskie
Biatystok / podlaskie |

Szczecin / zachodniopomorskie F
Poznan / wielkopolskie |
Bydgoszcz / kujawsko—pomorskie |
Rzeszéw / podkarpackie
Katowice / $lgskie |

Krakéw / matopolskie F

Olsztyn / warminsko—mazurskie
£6dz / t6dzkie

Kielce / $wigtokrzyskie

0 1 2

3

4 5 ] 7 8 9

modut réZnicy wartosci indeksow (pp.)

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 1

Wskazniki sredniego tempa zmian cen mieszkan na podstawie indeksow NBP
iGUS

Miasto / wojewodztwo NBP GUS Il'\()lzolflllcli
Biatystok / podlaskie 100,53 100,15 0,38
Bydgoszcz / kujawsko—pomorskie 101,18 100,45 0,73
Katowice / $laskie 100,08 100,93 0,86
Kielce / $wigtokrzyskie 99,09 100,88 1,79
Krakow / matopolskie 101,43 100,34 1,09
Lublin / lubelskie 100,90 100,93 0,03
Lodz / todzkie 99,85 101,56 1,71
Olsztyn / warminsko—mazurskie 100,82 99,61 1,21
Opole / opolskie 100,25 100,17 0,08
Poznan / wielkopolskie 101,50 100,85 0,65
Rzeszow / podkarpackie 100,07 100,81 0,74
Szczecin / zachodniopomorskie 101,11 100,53 0,58
Trojmiasto / pomorskie 101,51 101,23 0,28
Warszawa / mazowieckie 100,99 100,71 0,29
Wroctaw / dolnoslaskie 100,32 100,57 0,25
Zielona Gora / lubuskie 100,81 101,13 0,32

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS.

oczywistych réznic metodologicznych
i geograficznych, by w ciagu zaledwie
1,5 roku rozbieznosci w tempie zmian
cen w miescie wojewodzkim i w catym
wojewodztwie wraz z tym miastem
wojewodzkim dochodzity nawet do 9 pp.
Zauwazy¢ nalezy, ze tak duze rozbiez-
nosci odnotowano dla wojewodztwa
lodzkiego i kieleckiego, a wiec nie dla
wojewodztw, ktorych stolice nalezatoby
uzna¢ za bardzo silne, mocno kontrastu-
jace z obszarem catego wojewodztwa,
osrodki wielkomiejskie. Stosujac publi-
kowane indeksy do waloryzacji cen,

wartosci czy opfat, nalezy to zatem
czyni¢ ostroznie, kontrolujac czy uzyski-
wane wyniki nie zblizaja si¢ do granicy,
poza ktéra mozna by je uznaé za
watpliwe. Kolejny wazny wniosek jest
taki, ze nalezy prowadzi¢ prace nad
doskonaleniem tych indekséw, a takze
nad wypracowaniem nowych metod
szczegblowych wyznaczania indeksow
cen nieruchomosci, takich ktore nie
dawalyby podstaw do wysnuwania
podobnych watpliwosci.
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COMPARATIVE ANALYSIS OF REAL ESTATE
PRICES INDICES PUBLISHED
IN POLAND

Summary

Determining and publicizing indices of real estate prices is a very useful measure of knowledge about the real estate market
for many institutions and professionals representing various fields of economic life. Property price indices for the whole
European Union and its individual member states are published by Eurostat. In Poland, the obligation to publish the
indices of real estate prices was already imposed in 1998 for the Central Statistical Office. Central Statistical Office began
to publish the so-called "price indices of residential premises by voivodships" from the second quarter of 2015. From the
fourth quarter of 2006 Polish National Bank publishes the so-called "existing stock hedonic house price indexes" per
square meter of housing designated for 16 towns and differently configures their groups This article presents a compar-
ative analysis of these two types of indeices.

Key words

real property market, property prices, indices
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NABYWCY MIESZKAN
W POZNANIU W SWIETLE
BADAN LOKALNEGO
PIERWOTNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

Ostatnie dwa lata to — zdaniem inwestoréw iinnych podmiotéw — czas poprawy
sytuacji na rynku mieszkaniowym. Jest to rezultatem wickszej aktywnosci
klientéw i coraz lepszym dopasowaniem oferty do wymagan nabywcow.

Celem niniejszego artykutu, bedacego przyczynkiem do kolejnych prac w tym
zakresie, jest przedstawienie wstepnych rezultatéw badan klientéw na pierwot-
nym rynku mieszkaniowym w Poznaniu — ich cech oraz wyboréw, na jakie
zdecydowali si¢ podczas nabywania mieszkan, na tle sytuacji rynkowe;.
Do zaprezentowania wynikdw wykorzystano badania przeprowadzone na liczbie
n = 185 nabywcow mieszkan, ktérzy zakupili mieszkanie w Poznaniu, na rynku
pierwotnym, w czasie: II potowa 2014 roku—I potowa 2016 roku.

Stowa kluczowe

mieszkanie, pierwotny rynek mieszkaniowy, nabywcy mieszkan

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

=
dr kukasz Straczkowski

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

dr Krzysztof Celka
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

i transakcyjne na rynkach pierwotnych
i wtornych byly stabilne (...)” [NBP
2016a, s. 6]. W kontekscie powyzszych
informacji warto réwniez dodaé, ze
finansowanie wielu transakcji zakupu
mieszkania odbywalo si¢ przy znacznym
udziale kapitatu wlasnego ludnosci [NBP
2016b,s.1].

Wprowadzenie

statnie dwa lata (tj.: 2015-2016),

to w powszechnym przekonaniu,

czas poprawy sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w du-
zych miastach Polski. Czesto mowig
o tym inwestorzy—deweloperzy, posred-
nicy w obrocie nieruchomos$ciami, a takze
przedstawiciele sektora bankowego. Jak
wskazuje si¢ — zaobserwowano w tym
czasie ,,(...) wzrost popytu i podazy na
rynku pierwotnym, co bylo wynikiem
zar6wno pozytywnej zmiany czynnikow
fundamentalnych, jak tez obnizek stop
procentowych. Podaz nowych mieszkan
rosta, deweloperzy elastycznie dopaso-
wywali projekty inwestycyjne do prefe-
rencji oraz mozliwosci nabywczych
klientéw. Pozwalalo to deweloperom
utrzymywa¢ wysokg marze i wysokie
stopy zwrotu z projektow. Ceny ofertowe

Moja Matta, SGI: Zrodto

Wynika z tego, ze czg¢s¢ klientéw na
rynku nieruchomos$ci, w inwestycjach
mieszkaniowych — niezaleznie od tego
czy lokale sa kupowane na wlasne
potrzeby, czy tylko dla osiggania docho-
dow —upatruje dla siebie szans i korzysci
finansowych. Z tego wzgledu szczegol-
nie istotne wydaje si¢ przyjrzenie si¢
klientom dokonujacym zakupdw. Chodzi
o to by probowac¢ okresli¢ profil nabyw-
coOw na pierwotnym rynku mieszka-
niowym — m.in.: kim sg, skad pochodza
oraz skad czerpig informacje o inwe-
stycjach. Badania tego rodzaju, cho¢
przeprowadzone na rynku lokalnym —
z racji specyfiki obszaru badawczego
[Kucharska—Stasiak 2006] — wpisujg si¢
w szeroki nurt badan potrzeb i preferencji
klientow na rynku mieszkaniowym (sze-
rzej na ten temat w m.in.: Gawron 2012,
Ghuszak 2013, Gluszak 2006, Stracz-
kowski 2009). Inwestycje mieszkaniowe
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stanowig rodzaj dziatalno$ci wybiega-
jacej odwaznie w przyszios¢, ale czer-
piacej takze z doswiadczenia zdobytego
w przesztosci. Niezwykle wazna jest
profesjonalna wiedza dotyczaca prefe-
rencji i oczekiwan otoczenia, jako ze
budynki stworzone przez deweloperow
beda funkcjonowaé przez lata. [Celka
2012]

A zatem celem niniejszego artykutu,
bedacego przyczynkiem do kolejnych
prac w tym zakresie, jest przedstawienie
wstepnych rezultatoéw badan klientow na
pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu — ich cech oraz wybordw,
na jakie zdecydowali si¢ podczas naby-
wania mieszkan, na tle sytuacji rynko-
wej. Do zaprezentowania wynikow
wykorzystano badania przeprowadzone
na liczbie n = 185 nabywcow mieszkan,
ktorzy zakupili mieszkanie w Poznaniu,
na rynku pierwotnym, w czasie: II po-
towa 2014 roku—I potowa 2016 roku.

Rynek mieszkaniowy w Po-
znaniu w latach 2015-2016
— ujecie syntetyczne

oznanski pierwotny rynek miesz-

kaniowy oceniany jest jako do$¢

silnie konkurencyjny — wskaznik
HHI (Herfindahla Hirschmanna), na
poziomie 379 punktow, wskazuje na dos¢
duze natgzenie konkurencji. Wynika to
z relatywnie duzej liczby inwestorow (na
rynku funkcjonuje obecnie 58 dewelope-
row), a takze do$¢ szerokiej oferty
mieszkaniowej —zarowno pod wzgledem
liczby inwestycji (deweloperzy obstu-
guja blisko 90 inwestycji), jak i samych
mieszkan, znajdujacych si¢ w sprzedazy
(w ofercie sprzedazowej na rynku po-
znanskim znajduje si¢ blisko 4,5 tys.
lokali).
Jednoczesnie w latach 2015-2016:

e deweloperzy oddali do uzytku 5 560 lo-
kali (3 106 w roku 2015 oraz 2 454 —
w2016);

e przecigtna powierzchnia mieszkania
oddanego do uzytku wyniosta 53 m2 —
zardwno w jednym, jak i drugim roku;

e facznie stosunkowo najwigcej miesz-
kan oddano do uzytku w dzielnicy
Stare Miasto — 28% ogotu lokali, a na-
stepnie w dzielnicach: Wilda (22%),
Grunwald (21%), Jezyce (17%) oraz
Nowe Miasto (12%).

Z kolei obserwujac oferte rynkowa

mozna powiedzie¢, ze:

e pod wzgledem cen 1 m2 powierzchni
mieszkan — relatywnie najwicksza
czgs¢ oferty stanowig mieszkania w ce-
nie od 6,1 do 6,5 tys. zt/m2 (30% ofer-
ty). Najmniejszy udzial rynkowy po-
siadaja mieszkania w cenie do 5,5 tys.
zhm?2 (12%), a 14% oferty stanowig
mieszkania w cenie pow. 7,0 tys. zt/m?2;

pod wzgledem pokoi — najwicksza
czg$¢ oferty stanowia lokale dwupo-
kojowe (49%), a nastepnie trzypokojo-
we (33%). Lokale cztero- 1 wigcej
pokojowe stanowig co dziesiatg oferte,
za$ tzw. kawalerki, czyli mieszkania
jednopokojowe to 8% ogodhu oferowa-
nych do sprzedazy lokali;

pod wzgledem powierzchni — domi-
nujg lokale w metrazu od 36 do 50 m2
oraz od 51 do 65 m2 — ich udzialy
szacuje si¢ na odpowiednio na 38%
oraz 33% ogoétu oferowanych
mieszkan. Lokale wigksze (powyzej
66 m2) stanowig 22% oferty, za$
mniejsze (do 35 m2) to tylko 7% (por.
Wykres 1).

Jesli chodzi o ceny mieszkan i ich
tendencje, to w ostatnich dwoch latach na
rynku pierwotnym w Poznaniu nie za-
obserwowano wigkszych zmian prze-
cietnych cen 1m2 powierzchni mieszka-
niowej. Co prawda w przypadku cen
ofertowych odnotowano zmiang z pozio-
mu 6,6 tys. zt do 6,4 tys. zt (0 3% —
4 kwartat 2016r. w stosunku do I kwar-

talu 2015r.), ale juz przy cenach trans-
akcyjnych zmiana ta jest w zasadzie
niezauwazalna, bowiem roznica wynio-
sta zaledwie 22 zl. Patrzac jednak na
wykres z poziomami cen (por. Wykres 2)
uwage zwraca fakt, ze zmniejszylo si¢
tzw. pole negocjacji klienta — réznica
pomigdzy ceng transakcyjng a ofertowa.
O ile na poczatku 2015 roku pole to
wynosito okoto 300 zt (5% mozliwosci
negocjacyjnych dla klienta), o tyle na
koniec 2016 roku —Dblisko 100 zt (2%).

Z kolei za$ gdy pod uwage wezmie
si¢ popyt mieszkaniowy to:

e rynek charakteryzuje si¢ tzw. niedo-
stepnoscig mieszkaniowg — wskaznik
P /1(cenamieszkania/roczny dochod)
na koniec 2016r. wyniost 4,26 punk-
tow';

e roczna liczba transakcji mieszkaniami
sigga poziomu bliskiego 3,9 tys. lokali
[GUS2015];

e przecigtna warto$¢ transakcji wyniosta
275 tys. zt [GUS 2015];

e najbardziej preferowane s3 w obecnych

warunkach lokale dwu- i trzypokojowe.

Masterm Sokofa Sp. z o.0. S. k.
Zrédfo: http://www.sokola1.pl/galeriattgal5

Wykres 1

Oferta mieszkaniowa na poznanskim pierwotnym rynku w roku 2016

5; 2%

1:8%

4; 8%

3;33%

a) wedlug liczby pokoi w mieszkaniu

>80 <=35
8% %
66-80
14%
36-50
38%
51-65
33%

b) wedlug powierzchni mieszkania

Zrédlo: badania wlasne prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomo$ci Uniwersytetu

Ekonomicznegow Poznaniu.

' Oszacowany na podstawie danych: o przecietnym wynagrodzeniu brutto w sektorze przedsigbiorstw
publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny oraz o cenach mieszkan gromadzonych w Katedrze
Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Z pozyskanych informacji
wynika, ze na koniec 2016 roku przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsigbiorstw wyniosto — 4 818 zl, przecietny roczny dochdd netto gospodarstwa domowego —
82 100 zt, a przecigtna cena mieszkania—349 611 zt.
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Rezultaty badania

ak wcze$niej wspomniano, celem
badania bylo zidentyfikowanie

glownych cech nabywcow miesz-
kan na rynku pierwotnym w Poznaniu.

W tym celu przeprowadzono badanie

wsrod nabywceoéw mieszkan na pierwot-

nym lokalnym rynku w Poznaniu (liczba
przebadanych klientow — n = 185 osob).

W trakcie badania zgromadzono m.in.

nastepujace informacje o:

e wicku oraz wykonywanym zawodzie;

e pochodzeniu kupujacego (miejsco-
wosC¢ oraz wojewddztwo);

e celu zakupu mieszkania;

e 7rodle informacji o wybranej inwesty-
cjiimieszkaniach;

e wyborach mieszkaniowych —ujawnio-
nych preferencjach mieszkaniowych —
lokalach, ktore badani klienci fak-
tycznie kupili,

ktore nastgpnie poddane zostaty weryfi-

kacji merytorycznej oraz kodowaniu.

Wydaje si¢, ze w pierwszej kolejnosci
warto przyjrze¢ si¢ podstawowym ce-
chom os6b kupujacych mieszkania w Po-
znaniu. Biorac pod uwage wiek —
najwicksza czg$¢ przebadanych osob
stanowili nabywcy w wieku do 35 lat
(41%), najmniejsza za§ — w wieku
powyzej 55 lat (10%). Tym samym
potwierdzaja si¢ opinie i wczesniejsze
badania, ze stosunkowo najwigkszym
segmentem 0sob kupujacych mieszkania
narynku sg osoby wzglednie mlodsze.

Z kolei gdy spojrzy si¢ na wykonywa-
ny zawo6d nabywcow — przewazajg osoby
prowadzace wilasne firmy (przedsig-
biorcy) — ich udziat stanowi blisko poto-
we wszystkich przebadanych. Druga co
do licznosci grupa kupujacych sktada si¢
z 0sOb tworzacych kadre ekonomiczng
(finansisci, analitycy, ksiggowi) — 16%,
trzecig za$ — przedstawiciele zawodow
technicznych (10%)—por. Tabela 1.

Na podstawie kolejnej z analizowa-
nych informacji — pochodzeniu kupuja-
cego — mozna powiedzie¢, ze w potowie
przypadkéw kupujacymi byli miesz-
kancy Poznania (49% badanych). Na-
bywcy z terenu powiatu poznanskiego
(z mniejszych lub wigkszych miejsco-
wosci) stanowili 17%, za$ z pozostatych
czgéei wojewodztwa wielkopolskiego —
21%. Osoby, ktore zadeklarowaty pocho-
dzenie z innych wojewodztw, stanowi-
ty 11% ogétu badanych, za$ z zagranicy —
2% (por. Wykres 3).

Wykres 2
Kwartalne zmiany przecietnych cen ofertowych i transakcyjnych Im? powierzch-
ni mieszkaniowej na rynku pierwotnym w Poznaniuw latach 2015-2016

6 800
6 600
6 400
6 200
6 000
5800
5 600

cena 1 m? - [PLN]

5 400
5 200

5000
Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q30Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q30Q4

201 2012 2013 2014 2018 20186

— ofertowa transakcyjna

Zrédlo: Narodowy Bank Polski.

Tabela 1
Struktura kupujgcych mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu wedlug
wieku i wykonywanego zawodu

wykonywany

zawod

przedsigbiorcy — 49%

do 35 lat—41%
od 36 do 45 lat — 32%
od 46 do 55 lat — 17%
powyzej 55 lat — 10%

kadra ekonomiczna — 16%
kadra techniczna — 10%
struktura .
prawnicy — 8%
lekarze — 3%

pozostali — 15%

Zrédlo: badania wlasne.

Wykres 3
Pochodzenie nabywcow mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu

zagranica [ 2%
inne wojewsdztwa [ 11%
woj. wielkopolskie [INEGETRNEGEGGEE 21%
powiat poznanski  [NENEGEGEGEGE 7%
Poznar' | 4o

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
odsetek

Zrédlo: badania wlasne.
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Kolejng analizowang informacja byt
cel zakupu mieszkania. Dla wigkszo$ci Wykres 4
badanych zakup mieszkania zwigzany Cel zakupu mieszkania
byt z zaspokojeniem wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, wzglgdnie 0so6b naj-
blizszych — odsetek wskazan w tym za- biuro | 1%
kresie siggnat poziomu 61%.

Warto jednak zauwazy¢, ze stosun-
kowo wysoki odsetek os6b zadeklarowat
zakup lokalu mieszkalnego w celach inwestycja _ 39%
inwestycyjnych (39%). Oznacza to, ze

do$¢ duza grupa klientow chce inwesto-
wa¢ na rynku nieruchomosci i upatruje

kan. Jednoczesnie 1% badanych zakupit

lokal w celach prowadzenia w nim

dziatalnosci gospodarczej (por. Wy- 0% 10% 20% 30% 0% 50% 0% 70%
kres 4) — zjawisko nabywania lokali
w celach tzw. biurowych, obserwowane odsetek

jest juz od jakiego$ czasu na lokalnym

. .. . Zrédlo: badaniawlasne.
rynku w Poznaniu. Istniejg bowiem rodtospadana e

inwestycje, w ktorych na niektorych

pietrach swoje siedziby maja firmy
swiadczace ustugi np. doradcze, ksig-
gowe, prawne.

Wykres 5
Zrodta informacji o inwestycji

Interesujace jest takze to, ze:

i 0
e motyw inwestycyjny uwidocznil si¢ billboard 1 1%

najbardziej u nabywcow w wieku .
od 46 do 55 lat, najmniej za$ u osob ; targi NN 5%
w wieku do 35 lat. Traktowac to nalezy
za naturalne, bowiem mlode osoby polecenic N 9%
w pierwszej kolejnosci muszg zaspo-
kaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe,
starsze za$, majac np. ugruntowang
pozycje; I'OdZiIll’lq oraz ZaWOdOWQ, _ 0
posiadajace juz mieszkanie lub dom na pla il £8%
wlasne potrzeby, dysponuja wigkszy-
mi zasobami kapitalowymi, ktére mo-
g3 inwestowad np. w nieruchomosci;

lokalizacja |GG 17%

zrodlo informacii

internet I 4 1%

e w celach inwestycyjnych kupowano 0% 10% 20% 30% 40% 50%
glownie lokale o powierzchni do 35 m2 odsetek
oraz od 36 do 50 m2, za§ w celach Zrédlo: badania wiasne.
biurowych wylacznie lokale o metrazu
0d36do50m?2.

Wykres 6

Kolejna badana rzecz zwigzana byta Wybory mieszkaniowe klientow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu

z pozyskiwaniem przez kupujacych in-
formacji o ofercie. Potwierdza sig, ze
glownym zrodtem wiedzy na temat inwe-
stycji jest obecnie Internet (41% wska-
zah), a nastgpnie plac budowy, lokali-
zacja (miejsce inwestycji) oraz polecenie
(9%) — por. Wykres 5. Z powyzszego
moga plyna¢ nastepujace wnioski i1 su-
gestie — po pierwsze — w interesie dewe-
loperow lezy odpowiednio dobre przygo-
towanie materiatow informacyjnych 49%
dostepnych w Internecie. Tymczasem

u wielu inwestoréw na stronach interne- "1 52 =3 u>=4 =<=35 =36-50 -51-65 -66-80 =>80
towych brakuje podstawowych infor-
macji o lokalach (np. o cenach oferto-
wych mieszkan). Po drugie — warto
zwrdci¢ uwage na tzw. polecenie

13% 16% 10%

20%

31%

25%

a) wedlug liczby pokoi w mieszkaniu b) wedtug powierzchni mieszkania

Zrédlo: badania wlasne.
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inwestycji przez inng osobg. Ten element
nalezy wigza¢ nie tylko z opinig i repu-
tacja dewelopera czy inwestycji, ale
takze z procesem obstugi klienta—od mo-
mentu udzielania informacji po tzw.
opieke posprzedazowa?.

Ostatnia z informacji zwigzana byla
z rzeczywistymi wyborami klientow. Na
Wykresie 6, zaprezentowano zakupione
mieszkania z uwzglednieniem liczby
pokoi oraz powierzchni lokali. Jak wida¢
do pewnego stopnia wybory pokrywaja

Podsumowanie

rzedstawione rezultaty badan

z pewnosciag budza zaintereso-

wanie. Dotychczas z rzadka lub
w ogole nie prezentowano informacji
zwigzanych z celami zakupowymi oraz
zrodtami informacji o inwestycjach
i mieszkaniach. Uzyskane wyniki po-
twierdzaja, ze planujac 1 projektujac
inwestycje deweloperzy coraz bardziej
dopasowuja si¢ do potrzeb, preferencji

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

takze, ze istniejg jednak i obszary, ktore
wymagalyby pewnej korekty, np. w pre-
zentowaniu informacji za pomocg stron
internetowych. Problem ten, begdacy
obecnie przyczynkiem do dalszych prac,
w zamy$le autorow, bedzie poglebiany
w dalszych badaniach, a nastgpnie pre-
zentowany w kolejnych publikacjach.

i wymagan klientéw (pod katem liczby

si¢ z obecna oferta mieszkaniowa dewe-
pokoi, powierzchni, cen). Wydaje sie¢

loperow (réznice sg stosunkowo nie-
duze). Potwierdza si¢ wigc to, ze dewe-
loperzy coraz bardziej dopasowuja swoja
oferte do potrzeb i oczekiwan nabywcow.

2 Interesujgce takze jest to, Ze zaobserwowano, Ze tzw. polecenie relatywnie wigksza wage uzyskuje
u0sob w wieku od 36 do 45 lat oraz wérdd przedsigbiorcow i prawnikow.
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HOMEBUYERS IN POZNAN:
EVIDENCE FROM THE PRIMARY
HOUSING MARKET

Summary
Since two years there has been a time of improvement the situation on residential market. It seems thatitis a result of higher
activity of customers and behavior of developers, who tries to match the offer to home buyers' requirements.

The aim of the article, which is an initial work, is to present preliminary results of research conducted among clients
(number of clients = 185) on the primary residential market in Poznan. The authors shows their basic features and the
choices they made during the process of home buying, which took a place from 2th half of 2014 till 1st half of 2016 year.

Key words

dwelling, primary residential market, home buyers
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NAJEM NIERUCHOMOSCI
HANDLOWYCH W RUMUNII
1 CZECHACH.
ANALIZA POROWNAWCZA

Streszczenie

W artykule przedstawiono specyfike rynku nieruchomosci handlowych w Cze-
chach i Rumunii, koncentrujac si¢ na jego réznicach wynikajacych przede
wszystkim ze standardowych umow najmu w obu krajach. Badanie obejmuje rok
2016 1 opiera si¢ na probie 81 i 77 nieruchomosci komercyjnych trzech najwigk-
szych grup inwestycyjno—deweloperskich odpowiednio w Czechach i Rumunii.
Poszczegoblne nieruchomosci analizowano wedlug przyjetej typologii obiektow
handlowych: hipermarket, centrum miasta, park handlowy, centrum handlowe,
galeria handlowa. Przeprowadzone postepowanie badawcze pozwala stwierdzié,
ze rynek rumunski jest bardziej przystepny dla potencijalnych najemcow przede
wszystkim ze wzgledu na nizsze koszty najmu oraz wyzsze obroty najemcéw.

Z kolei Czechy sa bardziej optacalnym rynkiem dla potencjalnych najemcow.

Stowa kluczowe

nieruchomosci handlowe, umowa najmu, Czechy, Rumunia

Wprowadzenie

ynek nieruchomosci handlowych

w krajach Europy Srodkowo—

Wschodniej rozwija si¢ bardzo
dynamicznie. Stato si¢ to szczegolnie
zauwazalne od czasu akces;ji krajow tego
regionu do Unii Europejskiej, ktore
otworzyly si¢ na inwestycje kapitalu
zagranicznego, m.in. w sektorze handlu.
W konsekwencji nastagpily tam zmiany
ilosciowe 1 jakoSciowe w handlu oraz
idace za tym zmiany zachowan i prefe-
rencji konsumentéow. Ciekawym tego
przyktadem jest Polska, ale rowniez
Czechy i Rumunia. Te dwa kraje reprezen-
tuja odpowiednio nieco wyzszy i nizszy
poziom rozwoju. Z tego wzgledu pro-
blematyka i analiza rozwoju rynku nieru-
chomosci handlowych w krajach o zbli-
zonej do Polski charakterystyce wydaje
si¢ bardzo interesujgca poznawczo.

Nieruchomosci handlowe maja cha-
rakter niemieszkalny i sa przeznaczone
do prowadzenia dziatalno$ci gospo-
darczej — handlu towarami oraz ustuga-
mi. Stanowia, jak twierdzi Bryx [2007],

rodzaj nieunormowanych prawnie nieru-
chomosci komercyjnych. Gospodarka
rynkowa spowodowata, ze nierucho-
mosci staly si¢ przedmiotem obrotu
rynkowego i zaczely by¢ postrzegane
przez ich wiascicieli jako zrodto uzyski-
wania dochodow.

Nieruchomosci handlowe sa przed-
miotem umowy najmu, stajac si¢
produktem inwestycyjnym generujagcym
przychody okre§lone w umowie najmu.
Najem lokalu zdaniem K. Czerkasa
[2010] to umowa, w ktérej wynajmujacy
zobowiazuje si¢ oddac lokal do uzywania
najemcy, na czas oznaczony lub nieozna-
czony, w zamian za wynagrodzenie
W postaci czynszu placonego przez
najemce. Umowa najmu okresla rowniez
granice dzialalno$ci zaréwno najemcy,
jak i wynajmujacego oraz okresla zakres
odpowiedzialno$ci wynikajacy z umowy
najmu. Z tego wzgledu odgrywa ona
bardzo wazng rolg. Umowa stanowi
bowiem podstawe wspotpracy pomiedzy
wynajmujagcym a najemca oraz okresla
przewidywany zysk wynajmujacego
ikoszty najmu.

prof. UEP dr hab. Waldemar W.
Budner

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Logistyki Miedzynarodowej

i |

Diana Bartyga
PEPCO Poland

Kierownik ds. najmu w Europie
Srodkowo-Wschodniej

Celem opracowania jest okreslenie
specyfiki 1 réznic na rynku nierucho-
mosci handlowych w Rumunii i Cze-
chach wynikajacych ze standardowych
umow najmu w obu krajach. Podsta-
wowy zakres czasowy analizy obejmuje
rok 2016. W sytuacji braku aktualnych
danych uzupelniono je mozliwie naj-
nowszymi dostepnymi informacjami, co
zaznaczono w tekscie. Zrodtem infor-
macji byl World Economic Outlook
Database, Eurostat, strony internctowe
analizowanych podmiotéw inwestycyj-
nych oraz dane zaczerpnigte z portalu
en.wikipedia.org. Do przeprowadzonej
analizy kosztow najmu w Czechach
wykorzystano probe 81 nieruchomosci
komercyjnych trzech grup inwestycyj-
no—deweloperskich: CPI Properties
Group, Immofinanz Group, Saller
Group.
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CPI Property to najwigkszy i naj-
bardziej kompleksowy wlasciciel po-
wierzchni handlowych w Czechach. Po-
siada 163 nieruchomosci komercyjne
w Czechach, wigkszo$¢ to nierucho-
mosci handlowe i biurowe. Immofinanz
AG to austriacka firma deweloperska,
ktéra dziata w FEuropie Srodkowo-—
Wschodniej. W Czechach firma prowa-
dzi projekty pod nazwa ,,STOP.SHOP”.
Jej portfolio obejmuje ogoétem 385
obiektow. Grupa Saller jest jednym
z gléwnych deweloperéw powierzchni
handlowej w Niemczech, Polsce, Cze-
chachina Stowacji. Grupa Saller posiada
44 nieruchomos$ci w Czechach, gtownie
parki handlowe. Operatorem spozyw-
czym dla wigkszosci z nich jest Kau-
fland.

W Rumunii z kolei analizie poddano
77 nieruchomosci handlowych, rowniez
trzech grup wynajmujacych: New Euro-
pe Property Investments (NEPI), Inter-
Cora i Winmarkt. NEPI jest komer-
cyjnym inwestorem nieruchomosci i de-
weloperem, a jednoczesnie najwigkszym
wlascicielem nieruchomosci handlo-
wych w Rumunii. NEPI powstata aby
nabywac¢ i modernizowaé nieruchomosci
handlowe na wschodzacych rynkach
Unii  Europejskiej. W swojej ofercie
posiada 34 nieruchomo$ci handlowe,
zdecydowana wigkszo$¢ to centra han-
dlowe. Grupa InterCora w Rumunii
posiada 41 nieruchomosci handlowych
przy supermarketach i hipermarketach.
InterCora charakteryzuja dobre lokali-
zacje glownie w duzych miastach.
Najemcy to silne lokalne i zachodnie
marki europejskie (np. Lidl, Takko,
Pepco, Deichmann, DM Drogerie czy
C&A). Winmarkt jest najbardziej
rozpoznawalng i najstarszg siecig cen-
trow handlowych w Rumunii. Portfel
Winmarkt obejmuje 15 centrow handlo-
wych zlokalizowanych w centralnych
obszarach 13 miast.

Podmioty wynajmujgce nierucho-
mosci handlowe w obu krajach sa
najwicksze — tzn. posiadaja najwigksze
udziaty w rynku. Z tego wzgledu przyjeta
W opracowaniu prébe mozna uznaé re-
prezentatywna i pozwalajaca na wypro-
wadzenie wnioskéw o charakterze uo-
gblnien.

1. Forys [2008] twierdzi, ze nierucho-
mos$ci handlowe mieszczg w sobie
bardzo rézne typy obiektow. Na potrzeby
przeprowadzonej w opracowaniu analizy
przyjeto nastepujacy podzial nierucho-
mosci handlowych:

e hipermarket (food operator, FO) —
sklep wielkopowierzchniowy powyzej
2,5 tys. m2 o jednopoziomowej zabu-
dowie, zwykle z bardzo duzym par-

kingiem samochodowym (z tego
wzgledu zlokalizowany zazwyczaj na
obrzezach miast), oferuja zazwyczaj
szeroki asortyment artykutow zywno-
$ciowych;

e centrum miasta (hight street, HS) —
obiekty handlowe znajdujace si¢
w Scistych centrach miast, sklepy
w ciggach gtownych ulic;

park handlowy (retail park, RP) —
obiekt w ktorych znajdujg si¢ zespoty
powierzchni handlowych (super- lub
hipermarketéw), powigzane ze soba
infrastruktura — parkingiem, zlokalizo-
wane na peryferiach miast;

e centrum handlowe (shopping center,
SC) — obiekt o powierzchni sprzedazy
powyzej 5 tys. m2, jedno lub wielo-
kondygnacyjny, zarzadzany przez
jednego operatora;

galeria handlowa (major mall, MM)
— duzy obiekt handlowy o powierzchni
sprzedazy powyzej 10 tys. m2, wielo-
kondygnacyjny z funkcjami uzupet-
niajagcymi gastronomiczno—rozrywko-
wo-rekreacyjnymi.

W zaleznosci od typu nieruchomosci
komercyjne cechuja si¢ innym sposobem
zarzadzania, a tym samym podpisywa-
niem réznych uméw najmu z najemcami.
Dobor najemcow jest wazny ze wzgledu
na role jaka odgrywaja w osiagnieciu
sukcesu nieruchomos$ci handlowe;.
Znaczenie kluczowych najemcow wy-
raza si¢ nie tylko w pozycjonowaniu
centrum handlowego i budowie jego
atrakcyjnosci dla klienta. Ich znaczenie
wykracza poza strefe konsumencka,
rzutujac takze na wartos¢ obiektu i jego
finansowanie oraz caly proces najmu
i zarzadzania centrum handlowym. Aby
moc dokona¢ wlasciwego doboru na-
jemcow, wiasciciel inwestycji musi
okresli¢ ich swoisty poziom atrakcyj-
nosci, zardéwno dla siebie, jak rowniez
dla klienta. Wynajmujac powierzchnie¢
najemcy, zwraca on uwag¢ na rodzaj
oferty i poziom cen oferowanych
towarow oraz to, do jakiej grupy
docelowej jest ona skierowana. Ana-
lizuje jego charakterystyke, tzn.:

e czy jest to najemca lokalny, krajowy,
czy migdzynarodowy?;

® czy ma zamiar otworzy¢ swoj pierw-
szy sklep, czy tez posiada sie¢ skle-
pow?;

e jakie sg jego plany co do innych
lokalizacji handlowych w danym
miescie?;

e w jaki sposob finansuje swoj rozwoj?;

e itp.

I Wedtug World Economic Outlook Database 2017.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Sytuacja ekonomiczna
i specyfika rynku handlo-
wego w Czechach

zechy nalezg do grupy mniej-

szych panstw europejskich —

o powierzchni 79 tys. km?2,
zamieszkiwanej przez 10,5 mln miesz-
kancow. Ludnos¢ charakteryzuje bardzo
silna koncentracja w miastach wynosza-
ca 75%. Pod wzgledem wielkos$ci
gléwnym miastem jest stolica — Praga,
liczaca ponad 1,2 min mieszkancow
(obszar metropolitalny to 2,3 mln).
W strukturze osadniczej dominuja miasta
male i $rednie. Osrodkow o wielkosci
20-100 tys. jest ponad 50, a miast
powyzej 100 tys. mieszkancéw 9.
Najwigksze w tej grupie jest potozone na
potudniu Brno (400 tys.). Mozna zatem
stwierdzi¢, ze handel w Czechach jest
skoncentrowany gtownie w stolicy
iw miastach srednich tworzacych spdjny,
ponad 40% rynek konsumentow.

Czechy sa uwazane za kraj stabilny
politycznie i gospodarczo (staly blisko
2% wzrost PKB). Zaliczane sa do grupy
panstw wysoko rozwinietych. Nomi-
nalna wartos¢ PKB na 1 mieszkanca
wynosi 18 326 USD (2016r.); w przeli-
czeniu na parytet sity nabywczej (a zatem
uwzgledniajac site nabywcza konsumen-
tow) warto$¢ ta wzrasta do 33 223 USD!.
Dla poréwnania w Polsce obie wartosci
ksztattuja si¢ na nizszym poziomie, tj. od-
powiednio: 12 316 USD i 27 764 USD.
Bezrobocie w Czechach utrzymuje si¢
od 10 lat na niskim poziomie, a w 2016r.
osiggneto rekordowo niski poziom 4,3%.
Placa minimalna ro$nie systematycznie
i wynosi w przeliczeniu 331,71 EUR
(2015r.). Czechy postrzegane sg jako kraj
atrakcyjny pod wzgledem inwestycyj-
nym, a poziom bezposrednich inwestycji
zagranicznych wykazuje staty wzrost.
Dzigki liberalizacji przepisow Czechy
staly sie rowniez atrakcyjnym miejscem
dla wielu migdzynarodowych opera-
torow handlu detalicznego dziatajacych
w sieciach handlowych. Dotyczy to prak-
tycznie wszystkich rodzajow formatow
handlu detalicznego. Liste najwigkszych
operatorow zawiera Tabela 1.

Billa supermarket w Trebié, Czechy; Zrodlo: http:/cz.wikipedia.org; Autor: Frettie
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Sytuacja ekonomiczna
i specyfika rynku handlo-
wego w Rumunii

umunia jest panstwem $redniej

wielko$ci — o powierzchni nie-

spetna 240 tys. km?2 i ludnos$cia
19,3 mln. Jest wigc po Polsce drugim co
do wielkosci rynkiem w Europie Srodko-
wo—Wschodniej. 55% populacji mieszka
w miastach. Stolica kraju Bukareszt jest
najwigkszym miastem liczacym nie-
spelna 1,9 mIn mieszkancow (obszar
metropolitalny to 2,5 mln). 24 miasta
licza od 100 do 325 tys. mieszkancow.
Jest tez liczna grupa 80 miast z ludnoscia
powyzej 20 tys. Mozna zatem stwierdzié,
7ze pomimo niewysokiego wskaznika
urbanizacji Rumuni¢ charakteryzuje
wysoki stopien umiastowienia. W struk-
turze dominujg miasta male i $rednie.

Rumunia nalezy do krajow o §rednim
poziomie rozwoju gospodarczego. Jest
jednym z najubozszych krajow UE.
Nominalna wartos¢ PKB na 1 miesz-
kanca wynosi wprawdzie niespetna
10 tys. USD (2016r.), ale wartos¢ ta
w przeliczeniu na parytet sity nabywczej
wynosi prawie 25 tys. USD. Pozwala to
na stwierdzenie, ze kraj ten posiada duzy
potencjal, ktéory umozliwia dynamiczna
Sciezke rozwoju. Jednak na podstawie
dynamiki wzrostu PKB mozna stwier-
dzi¢, ze jej gospodarka nie jest w pelni
ustabilizowana. Ostatnie lata przynosza
Rumunii dynamiczny wzrost gospo-
darczy (4-5%). Poziom inflacji w Rumu-
nii jest niestabilny, ma tendencj¢ male-
jaca. W 2015r. w Rumunii zanotowano
deflacj¢ (-0,4%). Bezrobocie jest niskie
inie przekracza 7%. Placa minimalna ros-
nie systematycznie i wynosi 217,50 EUR
(2015r.). Rumunia jest zatem jednym
z wickszych potencjalnych rynkow
w Europie Srodkowo—Wschodniej,
szczegblnie wzigwszy pod uwage zna-
czacy przewidywany wzrost sity nabyw-
czej w bliskim okresie. W ciggu ostatnich
10 lat nastapil szybki rozwoj duzych
miedzynarodowych sieci handlowych.
Rumunski sektor detaliczny ma najwie-
cej inwestycji zagranicznych w sektorze
spozywczym. Dominujag w nim sklepy
dyskontowe i supermarkety prowadzace
sprzedaz gléwnie w systemie samo-
obstugowym. Oferujg one szeroki asor-
tyment artykuldw zywnos$ciowych oraz
artykuly niezywnosciowe czgstego zaku-
pu. Stan ten ilustruje Tabela 2.

Tabela 1

Najwieksi operatorzy spozywcezy i niespozywezy w Czechach (w 2016r.)

Liczba sklepow

Hipermarkety
Albert 300
Tesco 240
Kaufland 130
Globus 15
Supermarkety i dyskonty
Billa 205
Coop Diskont 180
Lidl 230
Tesco 82
Dyskonty niespozywcze
KIK 189
Pepco 93
Takko 80

Zrédlo: opracowanie na podstawie en.wikipedia.org.

Tabela 2

Najwigksze sieci spozywcze w Rumunii (w 2016r.)

Liczba sklepéw

Hipermarkety
Kaufland 103
Auchan 33
Carrefour 25
Cora 11
Supermarkety
Mega Image 412
Carrefour Market 108
Billa 80
Unicram 72
Dyskonty
Profi 367
Lidl 193
Penny Market 150

Zrédlo: opracowanie na podstawie en.wikipedia.org.

Centrum handlowe Globus w Cakovice, Praga, Czechy; Zrodio: http:/cz.wikipedia.org; Autor: Packa
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Standardy umow najmu
na rynku nieruchomosci
handlowych w Czechach
oraz Rumunii

mowa najmu stanowi trzon

wspolpracy migdzy wynajmuja-

cym a najemca. Okresla rowniez
ich granice dzialalno$ci oraz okresla za-
kres odpowiedzialno$ci obu stron, wyni-
kajacy zumowy. W celu przeprowadzenia
analizy kosztow dokonano analizy poréw-
nawczej standardowych uméw najmu
z Czech oraz Rumunii. Wyodrebniono
w nich sktadowe, ktore wptywaja badz
moga wplyna¢ na koszty najmu. Zawiera
je Tabela 3.

Na obu rynkach w wickszo$ci zawie-
ranych umow, powierzchnia liczona jako
podstawa do obliczenia powierzchni
najmu to powierzchnia brutto (GLA).
Roéznice wynikajace z umdéw najmu to
przed wszystkim inny czas najmu dla
powierzchni handlowych. W Czechach
wynosi on 5 lat, w Rumunii waha si¢ od 3
do 10 lat w zaleznosci od wynajmujacego
oraz typu lokalizacji na jaki decyduje si¢
najemca. W obu krajach stosowane sa
zapisy o mozliwoséci automatycznego
przedtuzenia czasu najmu na kolejne lata
oraz opcj¢ wcezesniejszego wyjscia
z umowy. Pod tym katem rynek czeski
jest bardziej elastyczny i takie zapisy
mozemy spotka¢ w wickszo$ci zawiera-
nych na rynku umow. Natomiast rynek
rumunski jest bardziej restrykcyjny co
wynika — z faktu, ze wynajmujacy po
dobraniu odpowiedniego ,,miksu najem-
cOw” nie jest zainteresowany wczesniej-
szym zakonczeniem czasu najmu.

Oplata adaptacyjna to optata, ktora
ponosi najemca w czasie przygotowania
lokalu do dziatania operacyjnego — czyli
naliczana od dnia przejecia lokalu
uzytkowego do dnia otwarcia sklepu dla
klientow. W Czechach takiej oplaty nie
pobiera si¢ od najemcy, w Rumuni jest
ona pobierana. Naleznos$¢, ktora pobie-
rajg wynajmujacy to zazwyczaj taka
sama kwota jak miesi¢czna optlata
serwisowa (eksploatacyjna). Niezaleznie
od optaty adaptacyjnej, najemca pokry-
wa koszty zuzytych mediow.

W obu krajach podstawa umowy
najmu jest okreslenie warto$ci czynszu
bazowego zarowno dla najemcy jak
i wynajmujacego. Walutami czynszu
w Czechach sg korona czeska (CZK)
oraz (EUR) stosowane odpowiednio
w proporcji 80/20 procent. Dla najemcy
korzystny jest czynsz w walucie lokalnej,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 3

Roznice w kosztach wynikajgce zumowy najmu w Czechach i Rumunii

Czynnik wplywajacy koszt najmu Czechy Rumunia
1 | Powierzchnia najmu (sposob okreslania) GLA GLA
2 | Czas najmu 5 lat 3-10 lat
3 | Opcja wyj$cia z umowy 3 lata 5 lat
4 | Opcja przedituzenia czasu najmu TAK TAK
5 | Opfata adaptacyjna”™ NIE TAK
6 | Podstawowy czynsz najmu” TAK TAK
7 | Waloryzacja czynszu podstawowego ™ TAK TAK
8 | Okresy wolne od czynszu TAK NIE
9 | Waluta czynszu podstawowego EUR / CZK EUR
10 | Czynsz od obrotu* TAK / NIE TAK / NIE
11 | Optaty serwisowe* TAK TAK
12 | Waluta optat serwisowych CZK EUR
13 | Waloryzacja optat serwisowych* TAK /NIE NIE
14 | Rozliczenie kosztow serwisowych* TAK /NIE TAK
15 | Zaliczka / ryczalt* zaliczka / ryczatt zaliczka
16 | Naktady na przedmiot najmu Wynajmujacy Najemca
17 Zabezpieczenia roszczen zZ Umowy Gwarancja Gwarancja
najmu bankowa bankowa
18 | Optaty za media* TAK TAK
19 | Optata marketingowa”™ TAK / NIE TAK / NIE
20 | Optata za logo* TAK TAK

* oplaty zapisane w standardowej umowie najmu lokali handlowych
jakie najemca jest zobowigzany ponosi¢

Zrédlo: opracowanie wlasne.

poniewaz nie naraza si¢ na roznice
kursowe wynikajace z przeliczenia
waluty lokalnej na walut¢ europejska.
Taka wlasnie sytuacja ma miejsce
w Rumunii i o ile dla duzych sieci
handlowych ma to mniejsze znaczenie,
to dla mniejszych najemcoéw moze by¢
bardzo dotkliwa. Rdznice mozna zauwa-
zy¢ w podejsciu do stosowania okresow
wolnych od czynszu. Poniewaz rynek
nieruchomosci handlowych w Czechach
jest bardziej nasycony niz w Rumunii,
wynajmujacy stosuja obnizki czynszu
przez pierwszy okres najmu aby zacheci¢
najemcoOw do najmu w ich obiekcie.
W Rumunii natomiast nie stosuje si¢
takich obnizek a co wigcej stosuje si¢
oplaty dodatkowe takie jak optata
adaptacyjna.

Istotnym elementem dla obu stron
umowy najmu jest waloryzacja czynszu
— najemca z gory wie jakiego wzrostu
czynszu moze si¢ spodziewaé, natomiast
wynajmujacy jest chroniony krajowym
rocznym wzrostem cen towarow i ustug.
Standardem na rynku czeskim i rumun-
skim jest waloryzacja stawki indeksem
inflacji bazowej. W obu krajach walo-
ryzacjanastgpuje raz w roku.

Wielkos¢ czynszu zalezna od obrotu
jest Scisle zwigzana z typem lokalizacji
nieruchomosci handlowej. W przypadku
hipermarketu (FO), centrum miasta (HS),
centrum handlowego (SC) i galerii han-
dlowej (MM) wysoko$¢ czynszu jest
zalezna od obrotow najemcy. W obu kra-
jach ma zastosowanie powyzsza zasada.
W Czechach jest to warto$¢ okoto 4%
w skali roku. W Rumunii jest to okoto 7%.
Czynsz od obrotu nalezny jest tylko wtedy
kiedy ustalona procentowa stawka obrotu
najemcy jest wyzsza od rocznego zapla-
conego czynszu bazowego.

Obecnie umowy na rynkach nieru-
chomos$ci handlowych charakteryzuja
si¢ tym, ze najemcy oprocz czynszu ba-
zowego, pokrywajg tez koszty serwiso-
we (czyli tzw. eksploatacyjne). W sktad
optat eksploatacyjnych wchodzg koszty
ipodatki zwigzane z utrzymaniem catego
budynku, w ktérym znajduje si¢ przed-
miot najmu. Sg to przyktadowo:
sprzatanie powierzchni wspdlnych, wy-
woz $mieci, konserwacja wind, wyna-
grodzenie zarzadcy nieruchomosci, po-
datek od nieruchomosci itp. W Czechach
optaty serwisowe dokonywane sg w ko-
ronach, co tak jak w przypadku czynszu
dziata na korzy$¢ najemcy. W Rumunii
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natomiast koszty te sg wyrazane w EUR
co jest dla najemcy ryzykowne, ponie-
waz wynajmujacy placi za admini-
strowanie centrum swoim podwykona-
wcom w lejach a koszty wynikajace
z r6znic kursowych sa pokrywane przez
najemcg. Koszty serwisowe moga wzra-
sta¢ jezeli w rozliczeniu rocznym okaze
sig, ze warto§¢ oplat byla niedosza-
cowana. W Czechach ponadto przeprow-
adza si¢ waloryzacj¢ optat serwisowych
(podobnie jak czynszu podstawowego).
Stawke serwisowsg, mozna zawrze
w umowie najmu w formie zaliczki badz
ryczattu. W przypadku zaliczki ryzyko
jest po stronie najemcy, poniewaz po
roku koszty beda rozliczone, stawka
wyréwnana a niedoptata bedzie musiata
by¢ zaptacona przez najemce. Ryczalt
jest forma stawki serwisowej, kiedy na
koniec roku kalendarzowego najemca
nie otrzymuje rozliczenia, a wszelkie
niedoplaty pokrywane sa przez wynaj-
mujacego. W Czechach nie ma jednolite-
go standardu rownie czgsto stosuje sig¢
forme ryczattu jak i zaliczki. Natomiast
w Rumunii, gdzie gospodarka jest mniej
stabilna wynajmujacy nie chca ponosic¢
takiego ryzyka.

W umowach najmu czg¢sto zawarte sg
klauzule regulujace kwestie obowigzku
dokonania nakladéw koniecznych by
przygotowac lokal uzytkowy do otwar-
cia. W Czechach najczgsciej to wynaj-
mujacy przygotowuje lokal. W Rumunii
zazwyczaj jest odwrotnie. Najemca musi
zainwestowac aby dostosowa¢ lokal do
swoich potrzeb. Do typowych wystepu-
jacych w praktyce $srodkow zabezpiecze-
nia roszczen finansowych wynajmuja-
cego nalezg na obu rynkach gwarancja
bankowa Iub kaucja. W obu krajach
niezaleznie od wynajmujacego, najemca
podpisuje umowy na media bezposred-
nio zich dostawca.

Oplata marketingowa jest to optata
nalezna tylko w przypadku lokalu
uzytkowego, ktory jest w centrum
handlowym lub galerii handlowej.
Najemca partycypuje w kosztach rekla-
my obiektu (np. bilbordy, prasa, TV).
Jednak w przypadku optat za logo
najemcy za jego instalacj¢ ptaci najemca
(patrz Tabela 3).

Podsumowujac analiz¢ umoéw najmu
stosowanych na obu rynkach mozna
wywnioskowac, ze rynek czeski jest
bardziej stabilny, a zapisy w umowach sg
korzystne zaréwno dla najemcy jak i dla
wynajmujacego. Z kolei rynek rumunski
jest zorientowany na zyski czerpane
znajmu dla wynajmujacego, a miejsca do
negocjacji zapisOw w umowie najmu
przez najemcg jest niewiele.

Koszty najmu na czeskim
i rumunskim rynku nieru-
chomosci handlowych

analizie kosztow najmu na
rynku czeskim i rumunskim
wykorzystano probe odpo-

wiednio 81 i 77 nieruchomosci. Ich
struktur¢ wedlug grup wynajmujacych
1typow obiektéw zawiera Tabela 4.

Sposrod czeskich podmiotow wynaj-
mujacych najbardziej zréznicowane pod
wzgledem typu obiektow jest portfolio
grupy CPI. Ogétem poddano analizie 29
obiektow: w centrach miast (przy gtow-
nej ulicy), 17 centrow handlowych oraz
8 galerii handlowych i 4 centra handlo-
we. Grupa Saller koncentruje si¢ na
posiadaniu w portfolio parkéw handlo-
wych, ktére sg bardzo popularne wsrod
klientow w Czechach. Poddanych ana-
lizie obiektow Immofinanz jest najmnie;j
(Tabela4).

W poddanej badaniu rumunskiej
grupie podmiotéw wynajmujacych
obiekty handlowe najwiecej 41 duzych
wielkopowierzchniowych hipermarke-
tow z operatorem spozywczym (glownie
Kaufland) posiada InterCora. Firmg Nepi
reprezentuje 20 duzych centréw handlo-
wych (powyzej 10 tys. m2 GLA) oraz
2 mniejsze centra handlowe. Firma
Winmarkt, z kolei, w swoim portfolio
posiada 13 wiclopoziomowych zloka-
lizowanych w $cistych centrach miast
centréw handlowych.

Rozpatrywane przecigtne koszty naj-
mu na obu rynkach stanowig przede
wszystkim sume $rednich nastgpujacych
sktadnikoéw: czynszu najmu i czynszu od
obrotu, optaty serwisowej (eksploata-
cyjnej) i oplaty marketingowe;.

Wiekszos¢ portfolio firmy CPI to
nieruchomo$ci typu centra handlowe
(SC) i galerie handlowe (MM) dlatego
tez, $rednia miesieczna cena za m?2
czynszu to wartos¢ 19,38 EUR. Loka-

Tabela 4

Struktura nieruchomosci wzietych do analizy wedtug typu obiektow

Czechy Rumunia
Wynajmujacy Liczba Wynajmujacy Liczba
i typ obiektu nieruchomosci i typ obiektu nieruchomosci

CPI 29 InterCora 41
centrum miasta [HS] 17
galeria handlowa [MM] 8 hipermarket [FO] 41
centrum handlowe [SC] 4
Immofinanz 10 Nepi 22
park handlowy [RP] 8 galeria handlowa [MM] 20
galeria handlowa [MM] 2 centrum handlowe [SC] 2
Saller 42 Winmarkt 14
park handlowy [RP] 41 centrum handlowe [SC] 13
galeria handlowa [MM] 1 galeria handlowa [MM] 1

Suma 81 Suma 77

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Tabela 5
Srednia miesigczna wysokos¢ czynszu na rynkach czeskim i rumunskim

Czechy Rumunia
Wynajmujacy EUR/m2 Wynajmujacy EUR/m2
CPI 19,38 InterCora 12,98
Immofinanz 14,30 Nepi 13,80
Saller 13,29 Winmarkt 11,18
Srednia 15,59 Srednia 12,89

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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lizacje typu park handlowy (RP) sa
tansze. W przypadku Immofinanz to
14,30 EUR m2/m-c, a w przypadku nie-
ruchomosci grupy Saller to 13,29 EUR
/m2/m-c. W Rumunii najdrozsze nieru-
chomosci handlowe posiada firma NEPI
— zwigzane jest to $cis$le w typem
obiektow Major Mall — niespelna
14 EUR/m2/m-c. Nieco tansze firma
InterCora 12,98 EUR/m2/m-c, najtansze
firma Winmarkt 11,18 EUR/m2/m-c.
Patrz Tabela 5.

Analiza Tabeli 6 pozwala stwierdzi¢,
ze grupa CPI — posiadajagca glownie
nieruchomos$ci typu Shopping Center
i Major Malls, oferuje najwyzsze $rednie
stawki za oplaty eksploatacyjne okoto
6,12 EUR/m?/m-c. Koszty utrzymania
centrum handlowego sg duzo wyzsze niz
w przypadku nieruchomosci typu park
handlowy. Przede wszystkim zalezy to
od utrzymania czg¢sci wspolnych (np. ko-
rytarzy, toalet). W przypadku grupy
Saller i Immofinanz koszty s3 duzo
nizsze, poniewaz w sktad czgsci wspol-
nych wchodzi gtéwnie dbanie o parking,
konserwacja obiektu czy zimowe odsnie-
zanie wejs¢ do sklepow.

W Rumunii oplaty serwisowe ksztat-
tujg si¢ na nizszym poziomie w stosunku
do Czech. Rynek rumunski cechuje si¢
bardzo wysokimi doptatami do kosztow

serwisowych po uplywie roku kalenda-
rzowego. Stawka z umowy najmu ro$nie
bardzo szybko jesli jest nie doszacowana
na poczatku najmu. Jest to zazwyczaj
wynikiem staran wynajmujacych, ktorzy
poczatkowo zachgcaja najemcow niski-
mi optatami, ktére w kolejnych latach
wzrastajg. Najdrozszg stawke za m2 majg
lokalizacje firmy NEPI. Najtansze sa
lokalizacje firmy InterCora. Ma to
zwigzek z faktem, ze nieruchomosci
handlowe tej firmy nie posiadaja czgsci
wspolnych, tzn., Ze nie ponosza rowniez
kosztow zwigzanych zich utrzymaniem.

Podsumowujac dotychczasowe roz-
wazania dotyczace czeskiego rynku
nieruchomosci handlowych nalezy stwier-
dzi¢, ze przy Sredniej powierzchni prze-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

znaczonej na wynajem 393,4 m2, koszty
czynszu wynosza 15,59 EUR/m2?/m-c,
koszty serwisu 3,28 EUR/m2/m-c.
Najwigksze przecigtne wynajmowane
powierzchnie znajduja si¢ w centrach
miast, w ciggu glownych ulic. Tam tez
pobierany jest najwyzszy czynsz i koszty
serwisowe (patrz Tabela 7).

Analogiczne do wczesniejszego, pod-
sumowanie dla rynku rumunskiego
wyglada nastgpujaco (Tabela 8): $rednia
powierzchnia przeznaczona na wynajem
(352,8 m2) jest nizsza niz w Czechach. Po-
dobnie nizej ksztattuja sie koszty czynszu
(13,95 EUR) i serwisu (2,29 EUR).
Wszystkie nieruchomo$ci wedtlug typu
obiektow posiadaja zblizong powierzch-
ni¢ najmu (okoto 350 m2 — a wigc sa

Tabela 6

Srednia miesieczna oplata serwisowa na rynku czeskim i rumusiskim (w 2016r,)

Czechy Rumunia
Wynajmujacy EUR/m?2 Wynajmujacy EUR/m2
CPI 6,12 Nepi 3,93
Immofinanz 2,55 Winmarkt 2,04
Saller 1,50 InterCora 1,50
Srednia 3,28 Srednia 2,29

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 7

Sredni miesieczny poziom kosztow wybranych komponentéw umowy najmu na rynku czeskim wedlug typu obiektow (w 2016r,)

Srednia Sredni Sredni Srednia oplata ‘ .
. . . . . Sredni czynsz
Typ obiektu powierzchnia na CZynsz koszt serwisu marketingowa od obrotu
wynajem (m?2) EUR/m2/m-¢ EUR/m2/m-¢ EUR/m2/m-c¢

Centrum miasta (HS) 430,4 20,00 6,25 1,00 6%
Park handlowy (RP) 414,8 13,35 1,55 0,00 0%
Centrum handlowe (SC) 368,6 18,76 5,76 1,00 6%
Galeria handlowa (MM) 323,1 19,09 6,09 0,73 4%

Srednia 393,4 15,59 3,28 0,36 2%

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 8
Sredni miesieczny poziom kosztow wybranych komponentow umowy najmu na rynku rumunskim wedlug typu obiektow
(w2016r.)
Srednia Sredni Sredni Srednia oplata , .
q 4 . o o ) Sredni czynsz
Typ obiektu powierzchnia na CZynsz koszt serwisu marketingowa od obrotu
wynajem (m2) EUR/m2/m-c EUR/m2/m-c EUR/m2/m-c
Hipermarket (FO) 3514 12,98 1,50 0,00 6%
Galeria handlowa (MM) 351,0 17,76 4,07 0,90 7%
Centrum handlowe (SC) 359,1 11,30 1,97 0,13 1%
Srednia 352,8 13,95 2,29 0,27 5%

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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mniejsze niz w Czechach). Najwyzszy
czynsz cechuje, podobnie jak w Cze-
chach, lokalizacje typu Major Malls.
Czynsz jest jednak przecigtnie nizszy niz
w Czechach, podobnie jak inne naleznosci
ujete w umowie najmu.

Logo Globus; Zrédto: http://cz.wikipedia.org; Autor: Pastorius
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COMMERCIAL REAL ESTATE MARKET
IN ROMANIA AND CZECH REPUBLIC.

Summary

COMMPARATIVE ANALYSES

The article presents the specifics of the commercial real estate market in the Czech Republic and Romania, focusing on

its differences from standard lease agreements in both countries. The study covers the year 2016 and is based on samples 81

and 77 of the commercial real estate of the three largest investment and development groups respectively in the Czech

Republic and Romania. Individual properties were analyzed according to the accepted typology of property types: hypet-

market, high street, retail parks, shopping center, major malls. Research conducted indicates that the Romanian market

is more accessible to potential tenants, primarily because of lower rental costs and higher turnovers of tenants. On the

other hand, Czech Republic is more profitable market for potential tenants with lower risks.

Key words

commercial real estate, lease agreement, Czech Republic, Romania
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ZASTOSOWANIE MODELI
REGRESYJNYCH DO OKRESLENIA
ATRYBUTOW WPLYWAJACYCH
NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

GRUNTOWYCH PRZEZNACZONYCH
NA CELE BUDOWLANE
NA PRZYKLADZIE GMINY
TARNOWO PODGORNE

Streszczenie

Celem pracy byla selekcja czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Tarnowo
Podgérne w latach 2010-2013 ze szczegélnym uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych 1 spoleczno—gospodarczych. W pracy wykorzystano dane
dotyczace transakeji kupna—sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych pozy-
skane z Powiatowego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjno—Kartograficzne;
w Poznaniu. Zebrane dane zostaly poddane analizom: regresji wielorakiej oraz
sieciom neuronowym. Przeprowadzone badania pozwolily na wyodrebnienie
atrybutéw wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci i okreslenie stopnia ich
oddziatywania.

Stowa kluczowe

nieruchomosci niezabudowane, wycena nieruchomosci, regresja wielokrotna,
sieci neuronowe

WStQp Okrgélenie wag cech”ryn'kowych

wplywajacych na warto$¢ nierucho-
roces szacowania wartoci nieru- Mosci jest zadaniem bardzo trudnym.
chomosci jest procesem skompli- ~ Wedtug Powszechnych Krajowych Za-
sad Wyceny (Nil — zastosowanie po-
dejScia porownawczego w wycenie
nieruchomos$ci) wagi cech rynkowych
mozna ustalaé na trzy sposoby:

kowanym, poniewaz wymaga
uwzglednienia wielu czynnikow. Na
warto$¢ nieruchomosci wpltywaja rézne
czynniki, przy czym wplyw ten jest nie-
rownomierny (jedne czynniki w wick- a) napodstawie analizy bazy danych o ce-
szym stopniu wplywajg a inne w mniej- nach i cechach nieruchomosci beda-
szym). cych wczesniej przedmiotem obrotu

W szacowaniu nieruchomos$ci przy rynkowego w okresie badania cen;

okreslaniu wartosci rynkowej nierucho- b) przez analogi¢ do podobnych rodza-
mosci najczgsciej stosuje sie podejscie Jjowo i obszarowo rynkow lokalnych,
porownawcze, ktore zgodnie z art. 153 ¢) na podstawie badan — obserwacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami preferencji potencjalnych nabywcow
powinno uwzglednia¢ m.in. atrybuty nieruchomosci (dane z agencji nie-
wplywajace na warto$¢ nieruchomosci. ruchomosci).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

{ E .
TN

dr hab. inz. Adam Zydron
Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu
Wydziat Inzynierii Srodowiska
iGospodarki Przestrzennej

Zaktad Gospodarki Przestrzennej
i Geodezji

dr Dariusz Kayzer
Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Katedra Metod Matematycznych
i Statystycznych

Mateusz Iwinski

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu
Wydziat Inzynierii Srodowiska
iGospodarki Przestrzennej

Zaktad Gospodarki Przestrzennej
i Geodezji

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego ~— Nr 1-2/2017 (47-48) -29-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Metody statystyczne coraz czgsciej
znajduja zastosowanie w analizie rynku
nieruchomosci, jak rowniez w okreslaniu
czynnikow wplywajacych na wartosé
nieruchomos$ci. Jednym z istotnych
zastosowan metod statystycznych jest
modelowanie powigzan wystepujacych
pomiedzy przyczynami i efektami
interesujacych badacza zjawisk. Jednym
z celow badan w zakresie analizy rynku
nieruchomos$ci jest wybor czynnikow
najsilniej ksztaltujacych warto$¢ nieru-
chomosci oraz tworzenie modeli do jej
prognozowania i symulacji, ktore moga
by¢ wykorzystywane do wspomagania
proceséw decyzyjnych na rynku nieru-
chomosci.

Do badania rynku nieruchomo$ci
i tworzenia modeli matematycznych do
prognozowania warto$ci nieruchomosci
mozemy wykorzysta¢ rézne metody
statystyczne m.in.: regresje wielokrotna,
sztuczne sieci neuronowe.

Zastosowanie metod statystycznych
w analizach rynku nieruchomosci umoz-
liwia uzyskanie cennych informacji
o zachowaniach tego rynku. Informacje
te sg obicktywne i moga zosta¢ wyko-
rzystane zarowno do wycen indywidual-
nych jak imasowych [Bitner2010].

Na rozwinigtych rynkach nierucho-
mosci metody statystyczne stanowig
dobrze rozpoznane i czgsto stosowane
narzgdzie analizy rynku nieruchomosci
[Bruce 1990].

Obszar badan

mina Tarnowo Podgérne usytu-
owana jest w centralnej czesci
wojewodztwa wielkopolskiego,
zajmujgc powierzchni¢ 101,4 km2. Ob-
szar ten od wschodu graniczy z Pozna-
niem, od potnocy z Rokietnica, od potu-
dnia z gminami Dopiewo i Buk oraz od
zachodu z gming Kazmierz (Rycina 1).
Teren gminy przecina droga ekspre-
sowa SlI relacji Koszalin—Pyrzowice,
droga krajowa nr 92 Terespol-Warszawa
—Swiecko, drogi wojewodzkie nr 307
Poznan—Bukowiec oraz we wschodnigj
czesci gminy droga 184 Przezmierowo—
Szamotuty—Wronki. Przez teren gminy
Tarnowo Podgdrne przebiegaja takze
mniejsze drogi powiatowe, natomiast
w niedalekim sasiedztwie znajduje si¢
autostrada A2.

Opisywana gmina sktada si¢ z 16 so-
lectw: Baranowo, Batorowo, Ceradz
Koscielny, Chyby, Gora, Jankowice, Ko-
koszczyn, Lusowo, Lusowko, Przezmie-
rowo, Rumianek, Sady, Sierostaw, Swa-
dzim, Wysogotowo, Tarnowo Podgérne
(SUiKZP gminy Tarnowo Podgoérne).

Droga wojewddzka nr 307; Zrodio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Koefbac

Rycina 1

Potozenie gminy Tarnowo Podgorne wzgledem powiatu poznanskiego
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Paristwowego Rejestru Granic z CODGiK.

Metodyka badan
elem opracowania byto modelo-
wanie zaleznosci ceny 1 m2 nie-

C ruchomos$ci niezabudowanych

od atrybutéw uwzgledniajacych walory
przyrodnicze i spoteczno—ekonomiczne.
Badania obejmowaty analiz¢ trans-
akcji kupna—sprzedazy gruntow niezabu-
dowanych w gminie Tarnowo Podgoérne
z lat 2010-2013. W opracowaniu prze-
analizowano materiaty zawarte w trans-
akcjach kupna—sprzedazy 421 transakcji
zanotowanych w gminie Tarnowo Pod-
gorne, ktore zostaty pozyskane z Powia-
towego Osrodka Dokumentacji Geode-
zyjno—Kartograficznej w Poznaniu. Ba-
zujac na analizach tych transakcji kup-
na—sprzedazy gruntéw, oraz ankietyzacji
klientow biur obrotu nieruchomosciami
wyodrebniono nastepujace zmienne:

X1 — powierzchnia dziatki (ha);

xp — odlegtos¢ od granic Poznania (km);

x3 — odlegtos¢ od chronionych obsza-
réw lesnych (km);

X4 — wystgpowanie sieci gazowej (0 —nie
wystepuje, 1 —wystepuje);

x5 — odlegto$¢ od wdd powierzchnio-
wych (km);

x¢ — odleglo$¢ od drogi krajowej 92 (km);

x7 — rok badan (2010, 2011, 2012, 2013).

Odlegtosci od wyodrebnionych atry-
butéw do dziatek gdzie przeprowadzono
transakcje kupna—sprzedazy nierucho-
mosci (identyfikowane na mapie ewi-
dencyjnej na podstawie numeru dziatki)
zostaly pomierzone jako odleglosci
wynikajace z map przy uzyciu programu
QGIS i zapisane w arkuszu kalkulacyj-
nym Excel (Rycina 2).

Zalezno$ci pomiedzy ceng 1 m2 nieru-
chomos$ci niezabudowanych przezna-
czonych na cele budowlane na terenie
wybranych gmin a analizowanymi atry-
butami w konkretnym roku okreslono
przy zastosowaniu regresji wielokrotnej
oraz sztucznych sieci neuronowych.

W przeprowadzonych analizach przy-
jeto, ze zmiennymi objasniajacymi sa
warto$ci wyodrebnionych atrybutow,
a jako zmienng objasniang jest cena 1 m2
nieruchomo$ci. Do predykcji wartosci
nieruchomosci w kazdym przypadku
zbudowana zostata jednokierunkowa sie¢
wielowarstwowa (ang. Multi-Layer
Perceptron). Proces uczenia sieci neuro-
nowych bazowal na analizie 70%
transakcji kupna—sprzedazy, a procesy
walidacjiitestowaniana 15%.
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Nastepnie w celu wskazania, czy wy-
stepuje tendencja w cenie nieruchomosci
powigzana z poszczegdlnymi latami,
zbudowano model z dodatkowa zmienna
—rok, w ktoérym zrealizowano transakcje
kupna—sprzedazy. Analizy zostaly wyko-
nane przy zastosowaniu programu kom-
puterowego STATISTICA 13, nr licencji
JPZP512B037809AR-3.

Regresja jest to metoda badajaca
zwigzki pomigdzy zmiennymi umozli-
wiajgca przewidywanie nieznanych war-
tosci jednych wielkosci na podstawie
innych czynnikéw. W praktyce konstru-
uje si¢ model, najlepiej pasujacy do
obserwacji, pozwalajacy przy uzyciu
funkcji, ktora opisuje jak zalezy zmienna
objasniana od atrybutow objasniajacych.
Istotno$¢ wskazanych atrybutow bada si¢
weryfikujac hipotezy mowiace o tym czy
wspotczynnik regresji wystepujacy przy
konkretnym atrybucie jest rowny zero.
W wyniku przeprowadzonego postepo-
wania otrzymuje si¢ empiryczne poziomy
istotnos$ci dla poszczegdlnych zmien-
nych. Jezeli ich wartos$¢ dla okreslonego
atrybutu jest mniejsza od 0,05 to uznaje
si¢, ze ten czynnik wplywa na zmienng
objasniang (cena 1 m2).

Natomiast analiza oceny zmiennej
objasnianej przy zastosowaniu sztucz-
nych sieci neuronowych polega na uzyciu
pewnych struktur matematycznych!,
ktore realizuja obliczenia tzn. przetwa-
rzajg sygnaty? poprzez rzedy elementow,
zwanych neuronami’, wykonujacych ope-
racje na informacjach wprowadzanych na
wejsciu. W celu odréznienia waznych
atrybutow od takich, ktére niewiele wno-
szg do wyniku dziatania sieci wykonuje
si¢ analize wrazliwosci. Analize tg mozna
wykonywac tylko po to by dowiedzie¢ si¢
cokolwiek o wybranych atrybutach.
Analiza wrazliwosci nie daje bezwzgled-
nej oceny ich uzytecznosci, nalezy ja
stosowaé ostroznie, co niec zmienia faktu
jej praktycznej przydatnosci. Podstawo-
wa miarg wrazliwosci sieci jest iloraz
blgdu uzyskanego przy uruchomieniu
sieci dla zbioru danych bez jednego
atrybutu i btgdu uzyskanego z komple-
tem. Im wigkszy blad po odrzuceniu
atrybutu, w stosunku do pierwotnego
bledu tym bardziej wrazliwa jest sie¢ na

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

brak tej zmiennej. Jezeli iloraz blgdow
wynosi 1 lub jest nawet mniejszy, to
usunigcie zmiennej nie wptywa na jakosc¢
sieci.

Jako miar¢ dopasowania modelu
regresyjnego lub bazujacego na sieciach
neuronowych oceniajacego ceng 1 m?2 nie-
ruchomosci niezabudowanych w porow-
naniu do prawdziwej warto$ci wynikaja-
cej z zawartej transakcji kupna— sprze-
dazy przyjeto wspotczynnik determinacji
(R2) lub pierwiastek z tej wartosci —
wspotczynnik korelacji (1).

Wysogotowo; Zrédo: http:/jpl.wikipedia.org; Autor: MOs810

! https://pl.wikipedia.org/wiki/Struktura_matematyczna.
2 https://pl.wikipedia.org/wiki/Przetwarzanie_sygnatow.

3 https://pl.wikipedia.org/wiki/Sztuczny_neuron.

Rycina 2

Zestawienie cen transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych w gminie Tarnowo Podgorne uwzglednionych w analizie
z pomierzonymi odleglosciami do wybranych atrybutow (fragment zestawienia w programie Excel)

M o N =

ME S & & wry-transakcygne Tarnowa Podgdene - Excel
“ NARTEDTIA GLOWNE  WSTAWIANIE i
- S o
Cacionka telst * |11 Doby &= Bx (i
Wite  ary- y Wataw Ut Fooma
‘ w .
P f
A B L [ F G H I J K L (1)
e ke Cena za Cena | | od Krajowa | Ekspres
= | il lM| m'fa) Ml [ha] terenu ] Poznania | odlssew | ST od wod 82 |owast1

0003 - CERADT KOSCIELNY

0003 - CERADZ KOSCIELNY |42

0003 - CERADZ KOSCIELWY __[196/13

19012
RADZ KOSCIELNY

Zrédlo: opracowanie wiasne.

obieby Suma pow.
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Wynikibadan Tabela 1

Wspotczynniki korelacji pomiedzy analizowanymi atrybutami oraz ceng 1 m?

celu ustalenia, czy wystepuje dzialki budowlanej

wspotliniowos¢ pomigdzy
wyodrebnionymi zmiennymi
cigglymi jak i ceng 1 m? nieruchomosci
niezabudowanych wyliczono bazujac na
warto$ciach wynikajacych ze wszystkich

powierzchnia
dziatki

odleglos¢ od

analizowanych transakcji kupna—sprzed- granic Poznania
azy wyznaczono wspotczynniki kore-

lacji Pearsona (Tabela 1). Analizujac odleglo$¢ od
wektor korelacji (pierwszy wiersz z Ta- obszaréw lesnych
beli 1) zanotowano, ze liniowa zaleznos$¢

pomiedzy poszczegdlnymi atrybutami, odleglos¢ od wod

a ceng 1 m2 dzialki jest staba albo nie- powierzchniowych

zauwazalna. Natomiast analizujac ma-
cierz korelacji stwierdzono, ze warto$ci
bezwzgledne wszystkich wspotczynni-
kow korelacji s mniejsze niz 0,3 stad cena ) odleglosé  odleglosé od  odleglosé od
mozna przyjaé, Ze nie S3 2znaczaco 1m? p(.)WIHZZCI}.- od granic  obszaréw  wdéd powierzch-
skorelowane. dziatki ™2 Azl Poznania le$nych niowych

odleglos¢ od drogi
krajowej 92

Modele, ktore ksztaltuja ceng 1 m2
nieruchomos$ci niezabudowanych prze- Zrédlo: opracowanie wilasne.
znaczonych na cele budowlane na terenie

gminy Tarnowo Podgérne, uwarunko-
wane wyrdznionymi atrybutami zostaly Tabela 2
wykonane uzywajac regresji wielokrotnej
oraz sztucznych sieci neuronowych.
W Tabeli 2 przedstawione zostaly wyniki
analiz opisujace istotnos¢ atrybutow
opisujacych istotne atrybuty dla ksztatto-

Wspolczynniki regresji w modelu opisujgcym cene nieruchomosci nieza-
budowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Tarnowo
Podgorne dla poszczegolnych lat

Ocena wspolczynnikow regresji dla poszczegélnych lat

wania poziomu ceny 1 m2 nieruchomosci Zmienna objasniajaca
niezabudowanych metoda regresji wielo- 2010 2011 2012 2013
rakiej.
_ o . 2323 173,8 2194 242,5
Analizujac wyniki testowania istot- stata (<0,001) (<0,001) (<0,001) (<0,001)
nosci poszczegdlnych zmiennych obja-
$niajgcych zauwazono, ze cena 1 m2 nie- powierzchnia dziatki ns ns -244,1 -226,6
L (0,007) (0,004)
ruchomosci niezabudowanych przezna-
czonych na cele budowlane na terenie odleglos¢ od granic -6,14 s 3,74 -4.24
gminy Tarnowo Podgdrne w analizowa- Poznania (<0,001) (0,022) (<0,001)
nych latach zalezy od réznych atrybutow. odleglosé od obszarow
W roku 2010 na cen¢ 1m?2 wplywala lesnych ns ns ns ns
odlegto$¢ od Poznania i od drogi krajowe;j —
nr 92. Zanotowano, ze w latach 2012— wystepowanie siect ns ns 71,9 ns
2013 cena dzialek dodatkowo zalezata od S 0.001)
powierzchni dziatki, w roku 2012 od tego odlegloé¢ od wod s s s 438
czy jest mozliwos¢ przylacza do sieci powierzchniowych (0,032)
gazowej. Zmienne te, za wyjatkiem wy- odleglosé od drogi 2,52 447 -6,76
Staplillla. sieci gazowelj},lw charaktery- krajowej 92 (0,017) ns (0,018) (0,001)
zowaly si¢ ujemnym w; em na ana-
lizowane cq:enjy trat?sakcj? Oznacza to, ze R 029 0,07 042 039
wraz ze wzrostem odlegtosci od granic N 112 98 94 117
Poznania, od drogi krajowej oraz wraz ze
zwickszeniem powierzchni dziatki mala- Uwaga:
fa cena 1 m2 nieruchomosci. Ponadto W nawiasach przedstawione zostaty warto$ci empirycznych poziomow istot-
stwierdzono, ze w roku 2012 istnienie nosci.
mozliwosci przylaczenia nieruchomosci Legenda:
do sieci gazowej znaczaco wplywato na N - liczbatransakcji kupna—sprzedazy zawartych w danym roku;

wzrost wartosci dzialki. Analizujac

, . . L ns — nie stwierdzono, ze badana cecha istotnie wptywata na cen¢ 1 m2 nieru-
wartoscl empiryczne poziomow istotno-

chomosciniezabudowanych;

Sci dla a_nalizovyanych atrybutow w ITOku RZ - warto$¢ wspdtezynnika determinacii.
2011 nie stwierdzono, zeby zmiany
wielkosci tych czynnikow wplywaly na Zrédlo: opracowanie wlasne.

ceng 1 m2 nieruchomosci.
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Zakladajac, ze warto$¢ dziatki w nie-
wielkim stopniu zalezy od roku badan,
badz wystgpuje pewien staty trend mozna
skonstruowac taczny model opisujacy po-
wigzania ceny 1 m2 nieruchomosci z po-
szczegblnymi latami przeprowadzonych
transakcji kupna—sprzedazy (Tabela 3).

Analizujac oceny wspotczynnikow
regresji oraz wartosci empirycznych
poziomow istotnosci zauwazono dla
modelu regresji wielorakiej z uwzgled-
nieniem zmiennos$ci zwigzanej z rokiem
sprzedazy, ze lata w ktorych dokonywano
transakcji wplynely na cene 1 m? nieru-
chomos$ci niezabudowanych przezna-
czonych na cele budowlane na terenie
gminy Tarnowo Podgérne. Ujemna war-
to§¢ wspotczynnika regresji przy roku
badan oznacza, ze zanotowano tendencje
spadkowg dla cen dzialek w tym okresie.
Dodatkowo stwierdzono, ze wptyw z ro-
ku 2012 wystapienia mozliwosci przyta-
czenia do sieci gazowej, na cene 1 m2 byt
znaczacy, poniewaz implikuje istotno$é
tego atrybutu dla modelu z uwzgled-
nieniem lat, w ktorych przeprowadzono
transakcje kupna—sprzedazy. Ponadto
zauwazono, ze wybrane atrybuty z wy-
faczeniem odlegtosci od obszarow le-
$nych w modelu z uwzglednieniem lat
wplywajana cene 1 m2 nieruchomosci nie-
zabudowanych.

Wada zastosowania regresji wielo-
rakiej sg relatywnie (np. w odniesieniu do
sieci neuronowych) niewielkie wartosci
wspotczynnikéw determinacji (od 0,29
do 0,42). Powodem jest czeste wystepo-
wanie nietypowych obserwacji w anali-
zowanych transakcjach kupna—sprzeda-
zy, ktore znaczaco wpltywaja na wartos¢
sumy kwadratow bledow. Wartos¢ 0,07
dla roku 2012 oznacza, ze wartoSci
analizowanych atrybutéw nie wspotdzia-
taja w tym roku z ceng dziatek niezabudo-
wanych.

W przypadku modelowania ceny 1 m?
nieruchomosci niezabudowanych prze-
znaczonych na cele budowlane przy
zastosowaniu sztucznych sieci neurono-
wych dla kazdego analizowanego roku
otrzymano oryginalng struktur¢ modelu
(Tabela 4).

Analizujac wartosci wspotczynnikow
korelacji dla uczenia oraz testowania
sztucznych sieci neuronowych w modelo-
waniu ceny 1 m2 nieruchomo$ci niezabu-
dowanych przeznaczonych na cele budo-
wlane uzywajac stwierdzono, ze rok 2013
charakteryzuje si¢ wysoce wiarygodna
predykcja ceny 1 m? nieruchomosci bazu-
jac na wyro6znionych atrybutach (Tabe-
la 4). Wartosci ilorazu btedow powig-
zanych z konkretnymi atrybutami wska-
zuja na zalezno$¢ pomigdzy zmiang
wielkosci poszczegolnych czynnikow,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 3

Wspolczynniki regresji w modelu opisujgcym cene nieruchomosci nieza-
budowanych przeznaczonych na cele budowlane na terenie gminy Tarnowo
Podgorne z uwzglednieniem zmiennosci wynikajgcym z roku badan

Model regresji liniowej wielokrotnej

Zmienna objasniajaca Ocena Empiryczny
wspolczynnika poziom

regresji istotnoSci
stata 9931,2 (0,016)
powierzchnia dziatki -163,8 (<0,001)
odleglos¢ od granic Poznania -1,84 (<0,001)

odlegtos¢ od obszaréw lesnych ns
wystgpowanie sieci gazowej 24,7 (0,004)
odlegtos¢ od wod powierzchniowych -2,830 (0,020)
odlegtos¢ od drogi krajowej 92 -3,900 (<0,001)
rok badan -4,837 (0,018)

R? 0,253

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 4

Struktura zbudowanych sieci neuronowych

Rok Nazwa Funkcja Funkcja r r r
transakcji  sieci aktywacji I aktywacji I uczenie testowanie walidacja
2010 17\/_1 ;‘_ II logistyczna liniowa 0,58 0,52 0,66
2011 ?{I ‘I(_l; logistyczna liniowa 0,09 0,17 0,65
2012 3/_1 ;‘_ }; liniowa wyktadnicza 0,59 0,67 0,64
2013 E/ISU; hipfj‘r‘;%‘l’ir(‘fzny logistyczna 0,83 0,89 0,52

2010-2013 ll\l/I-Igl-Dl hipé?g(g)ﬁziny hip:;rbffiiiny 0.67 0,51 0.40

Zrédlo: opracowanie wlasne.

a oceng wartosci dziatki. Natomiast
analiza sieci neuronowej z roku 2011
potwierdzila brak zwigzku pomiedzy
rozwazanymi atrybutami, a cenami 1 m?2
nieruchomosci (Tabela 5).

Analizujac oceny wspolczynnikow
otrzymanych na podstawie analizy wraz-
liwosci zanotowano, ze dla modelowania
z uwzglednieniem zmiennosci zwigzanej
z rokiem sprzedazy stwierdzono, ze wy-
stgpowanie sieci gazowej, w najwickszy
sposob wptywa na cene 1 m2 nierucho-
mosci niezabudowanych przeznaczonych
na cele budowlane na terenie gminy
Tarnowo Podgérne (Tabela 6). Ponadto
mozna zaobserwowaé powigzanie po-
miedzy wartoscia nieruchomosci, a ro-
kiem transakcji, odlegloscia od granic

Poznania i od drogi krajowej nr 92.
Ponadto nie zanotowano, aby wystapity
znaczgce relacje miedzy cena 1 m?2
dzialki, a odlegltosciag od wod powierzch-
niowych i obszarow lesnych.

L A = 4

Molo w Chybach; Zrédio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Webxl-pl
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Predykcja ceny 1 m2 nieruchomosci

Rycina 3
i . L . Przewidywanie wartosci dziatek w programie STATISTICA
zyskane réwnanie regresji wielokrotnej dla modelu _ _
Pr | wytresy| Przewidywania dia nowych danych |

zuwzglednieniem roku moze by¢ przedstawione w na-
stepujacej formie:

E [ usuri poprzednie przewidywania
E@) =9931,2 - 1638x1 - 1.84'xp +24,7-x4 - 2.83'X5 - 3,9-x¢ - 4,837°x7,

Liczba przewidywanych [1

. ., . . Wl Wartosci na wejsciu i Przeslj do arkusza
gdzie E(y) oznacza warto$¢ oczekiwang ceny 1 m2 nierucho-
mosci niezabudowanych w zaleznosci od wartosci analizowa- Eollye fEL o [ pep RO i e
h b , 1 165, 0,08 9,00 0,60 0,80 1,00 2013 1
nychatrybutow. 2 M6 010. 120. 1,10 170. 270. 2013 0
3 NM7.. 014. 140.. 190 340. 380 2013 0

Dla przyktadu przyjeto, ze interesujaca jest ocena ceny 1 m2
nieruchomosci niezabudowanych trzech dziatek oznaczonych
symbolami: A, B, C, ktérych wartosci atrybutow przedstawiono
w Tabeli 7. Warto$ci tych atrybutéw podstawiono do rownania
regresji wielokrotnej i otrzymano nast¢pujace przewidywane
warto$ci dziatek (dla 1 m2):

e dziatkaA—183 zk;
e dziatkaB—140zt;
e dziatkaC—121zt.

Natomiast oceny z zastosowaniem sieci neuronowej wyko-

nane w programie (Rycina 3) byty nastepujace (dla 1 m2):
e dziatkaA—165zk;
e dziatkaB— 146z,
e dziatkaC—117zt

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie programu STATISTICA.

Rynek w Przezmierowie; Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: MOs810

Tabela 5

Analiza wrazliwosci w sztucznych sieciach neuronowych dla modeli w poszczegolnych latach

rok powierzchnia odleglos¢ od odleglos¢ od wystepowanie odleglos¢ od wod odleglos¢ od drogi
transakcji dzialki granic Poznania obszarow lesnych sieci gazowej powierzchniowych krajowej 92

2010 1,052 1,541 1,072 4,496 1,087 1,124

2011 0,999 1,002 1,000 1,000 1,000 1,000

2012 1,023 1,003 1,004 5,046 1,034 1,061

2013 1,815 3,471 1,360 10,105 1,842 2,676

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 6

Analiza wrazliwosciw sztucznych sieciach neuronowych dla modelu z dodatkowq zmienng rok transakcji kupna—sprzedazy

powierzchnia

odleglo$¢ od
granic Poznania

odleglo$¢ od

dzialki obszaréw lesnych

wystepowanie
sieci gazowej

odleglosé¢ od wéd
powierzchniowych

odleglo$¢ od drogi
kr

ajowej 92

rok
transakcji

1,085 1,184 1,001

3,632

1,070

1,219

1,257

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 7

Wartosci atrybutow ocenianych dziatek

powierzchnia

odleglosé od odleglo$é od

dzialka

wystepowanie

odleglosé od wod

odleglos¢ od drogi

rok

dzialki granic Poznania obszarow lesnych  sieci gazowej  powierzchniowych krajowej 92 transakcji
0,08 9 0,6 1 0,9 1,0 2013
0,10 12 1,1 0 1,7 2,7 2013
0,14 14 1,9 0 3,4 3,8 2013

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Podsumowanie

a podstawie przeprowadzonych
badan mozna stwierdzié, ze pro-
ces przewidywania ceny 1 m?2
nieruchomosci niezabudowanych prze-
znaczonych na cele budowlane nie jest
jednoznaczny. Przedstawione dwie me-
tody statystyczne stuzace do predykcji
zmiennej objasnianej dostarczyty dwoch
roznych ocen. Roznice pomigdzy tymi
ocenami — 15 zt, 6 zl, 4 zI wydaja si¢
niewielkie. Powody tak dobrego dopa-
sowania w tym przypadku wydaja si¢ by¢
dwa:
1. dysponujemy relatywnie duza licz-
ba transakcji kupna—sprzedazy;
2. wybrano adekwatne atrybuty do oce-
ny wartosci dzialek.

Z punktu widzenia wlasciwos$ci pre-
dyktywnych zbudowany model regresji
wielokrotnej moglby charakteryzowaé
si¢ mniejszym bledem np. odrzucajac
niektore niewiarygodne wyniki pocho-
dzace z transakcji kupna—sprzedazy
traktujac je jako obserwacje odstajace.

Z drugiej strony jednak sg to praw-
dziwe dane wynikajace z faktycznie
zawartych umow prawnych, praktycznie
wnioskujemy o ich wymazanie z rejestru.
Innym problemem jest przeksztalcanie
zmiennych, np. transformacje loga-
rytmiczne, logitowe, pierwiastkowe,
poprawiajace jako$¢ modeli, ale zaklo-
cajgce wowczas wnioskowanie dotyczace
wplywu liniowego poszczegolnych atry-
butéw na ceng 1 m2 nieruchomosci.
Wyniki analiz wskazuja, ze cena 1 m2
nieruchomos$ci niezabudowanych prze-
znaczonych na cele budowlane na terenie
gminy Tarnowo Podgérne w anali-
zowanych latach zalezy od rdéznych
atrybutow co jest zgodne z innymi
badaniami [Zydron, Walkowiak 2013;
Gawron 2012; Gawronski, Prus 2005].
W wyniku przeprowadzonych analiz
z wykorzystaniem metody regresji wielo-
krotnej mozna zgodzi¢ si¢ z Bitner
[2010], ze stosowanie modeli liniowych
w szacowaniu nieruchomosci jest uzasad-
nione ze wzgledu na obiektywna i prosta
metodg okreslania wptywu atrybutéw na
warto$¢ nieruchomosci. Natomiast wadg
zastosowania regresji wielorakiej sg rela-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

tywnie niewielkie warto§ci wspolczyn-
nikéw determinacji, Prawdopodobnym
powodem jest czgste wystepowanie trans-
akcji kupna—sprzedazy dziatek, ktore za-
kupiono po cenach zanizonych albo
zawyzonych albo brakiem liniowych
wspoltzaleznosci pomiedzy cena, a kon-
kretnym atrybutem. Problem ten jest
poprawiony przez zastosowanie sztucz-
nych sieci neuronowych, ale kosztem
interpretacji wplywoéw poszczegdlnych
atrybutow na warto$¢ nieruchomosci.
Wyniki analiz dla poszczegolnych
atrybutow w zalezno$ci od zastosowane;j
sieci mogg si¢ r6ézni¢. Natomiast mozna
zgodzi¢ si¢ wynikami badan, Ze sto-
sowanie wyszukanych metod statystycz-
nych dla matych prob wecale nie przynie-
sie podobnych rezultatow, a wrecz prze-
ciwnie — otrzymano ,,gorsze” wyniki przy
wigkszym naktadzie pracy [Ligas 2010].
Ponadto nie nalezy polemizowaé z teza,
ze uproszczone metody analizy rynku
nieruchomosci (np. liniowej regresji)
moga dawac bardzo rozbiezna ocene war-
tosci parametrow okreslajacych zmien-
nos¢ jednostkowych cen transakcyjnych
[Czaja, Ligas 2010].

Praca finansowana ze $rodkow na nauke

w latach 2012-2015 jako projekt badawczy
nr UMO-2011/03/B/HS4/06031.
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APPLICATION OF REGRESSION MODELS TO DETERMINE
ATTRIBUTES INFLUENCING THE VALUE OF AGRICULTURAL LANDED
PROPERTY BASED ON THE TARNOWO PODGORNE COMMUNE

Summary

The aim of this study was to select factors influencing the value of undeveloped agricultural landed property in the
Tarnowo Podgorne commune in the years 2010-2013, with particular emphasis on socio-economic values. The study was
based on data concerning purchase transactions for undeveloped landed property, obtained from the County Geodesy and
Cartographic Documentation Centre in Poznan. The collected data were subjected to multiple regression analysis. Based
on the analyses the attributes having a significant effect on the value of landed property and the degree of their impact were
identified.

Key words

undeveloped landed property, farmland, real property appraisal, multiple regression, neural networks

PRAWO

WYCINKA DRZEW I KRZEWOW ) _,k:'ﬁ_, .

1 stycznia 2017r. weszta w zycie Ustawa z dnia 16 grudnia 2016r. o -%;

o zmianie ustawy o ochronie przyrody oraz ustawy o lasach (Dz.U. poz. 2249)

liberalizujaca w zasadniczy sposob procedury administracyjne dotyczace usuwania drzew i1 krzewow na
nieruchomosciach. Wprowadzono m.in. brak koniecznosci uzyskania zezwolenia na wycinke na gruntach
stanowigcych wilasno$¢ osob fizycznych pod warunkiem usuwania drzew i krzewdéw na cele niezwigzane
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej. Od 1 stycznia 2017r. zezwolenie na usunigcie drzew i krzewow nie jest
takze wymagane w przypadku usuwania drzew i krzewoéw w celu przywrocenia gruntéw nieuzytkowanych
do uzytkowania rolniczego. Wzrosty réwniez obwody drzew, ktorych usunigcie nie wymaga wystapienia z wnioskiem
o takg zgode. Do konca 2016r. zezwolenie nie byto wymagane w przypadku usuwania drzew, ktorych obwod pnia na
wysokosci 5 cm nie przekraczat 35 cm (w przypadku topoli, wierzb, kasztanowca zwyczajnego, klonu jesionolistnego,
klonu srebrzystego, robinii akacjowej oraz platanu klonolistnego) albo 25 cm (w przypadku pozostatych gatunkéw
drzew). Po zmianie wartosci te s wigksze i wynosza odpowiednio: 100 cm i 50 cm. Co takze istotne, dotycza one
obwodoéw drzew nie na wysokosci 5 cm, lecz 130 cm. Wazne zmiany nastgpily tez w przypadku sposobu
kwalifikowania usuniecia krzewow jako wymagajacego uzyskania zezwolenia. Do konca 2016r. zezwolenia nie
wymagalo usunigcie krzewow, ktorych wiek nie przekraczat 10 lat, a od biezacego roku zezwolenie takie nie jest
potrzebne w przypadku usuwania krzewu albo krzewdw rosnacych w skupisku, o powierzchni do 25 m2.

Zrédlo: Ministerstwo Ochrony Srodowiska.

Aktualizacja: trwajg prace nad nowelizacjg przepisow majaca na celu ponowne zwigkszenie ograniczen w tym
zakresie. Zgodnie z procedowanym przez parlament projektem wycinka bedzie musiata zosta¢ poprzedzona
zgloszeniem we wilasciwym urzedzie gminy, a ten — w okreslonych ustawg przypadkach — bedzie méogl wnies¢
sprzeciw uniemozliwiajacy usunigcie roslin po przeprowadzonych uprzednio ogledzinach.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI
DROGOWYCH.
INTERPRETACJE
1 PROPOZYCJE ROZWIAZAN

Streszczenie

W artykule oméwiono proces wyceny nieruchomosci, uporzadkowano i przed-
stawiono wybrane orzeczenia sadowe. Ustosunkowano sie w szczegdlnosci do
definicji przedmiotu wyceny, okreslenia stanu nieruchomosci, identyfikacji przeznaczenia, rynkowych transakeji drogo-
wych, aktualnego 1 alternatywnego sposobu uzytkowania, zastosowania zasady korzysci.

Stowa kluczowe

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr hab. Piotr Lis
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4593
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

wycena nieruchomosci drogowych, aktualny i alternatywny sposob uzytkowania, zasada korzysci

1. Wstep

kre$lanie warto$ci nieruchomo-
O $ci lub ich czgéci wywlaszezo-

nych, przeznaczonych, wydzie-
lonych, nabywanych, zajetych, przeje-
tych pod drogi Iub linie kolejowe,
zwanych dalej nieruchomog$ciami drogo-
wymi, wcigz nalezy do tematéw dysku-
syjnych, stanowigcych wecigz przedmiot
odwotan od wydawanych decyzji, a tym
samym generujacych wiele interpretacji
ikomentarzy.

W niniejszym artykule zostanie omo-
wiony proces wyceny nieruchomosci,
dokonana zostanie proba uporzadkowa-
nia 1 przedstawienia najistotniejszych,
zdaniem autora, orzeczen sadowych
w podjetej problematyce. Przyczynkiem
do dyskusji w niniejszym artykule stat si¢
Projekt Standardu Zawodowego Rzeczo-
znawcOw Majatkowych pt. ,,Wycena
nieruchomosci drogowych” (zwany
dalej Projektem Standardu Drogowego)
w wersji z dnia 27 kwietnia 2017r. Na
tym tle podjeto probe ustosunkowania si¢
do kluczowych probleméw wyceny,
w szczegolnosci takich jak: identyfikacja
przedmiotu wyceny, okreslenie stanu
nieruchomosci, transakcji drogowych
jako transakcji rynkowych, okreslenia
aktualnego i alternatywnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, zastosowa-
nia zasady korzysci.

Warto na wstepie zaznaczy¢, ze po-
wolywany w niniejszym artykule Projekt
Standardu Drogowego, niezaleznie od
jego dalszych losow, stanowit probe
ustalenia pewnych norm i wzorcow
w zakresie okre$lania warto$ci nierucho-
mosci drogowych. W tym sensie stanowi
on propozycj¢ pewnego zbioru regut
postepowania oraz procedur opisujacych
i doprecyzowujacych roézne warianty
procesu wyceny nieruchomosci drogo-
wych. Niezaleznie od wdrozenia tej
propozycji standardu drogowego wyzna-
cza on, w opinii autora, wazny kierunek
dziatan $§rodowiska rzeczoznawcow ma-
jatkowych i wpisuje si¢ w istot¢ stowa-
rzyszania si¢ tej grupy zawodowej, ktora
jestprzeciez wzmacnianie pozycji przed-
sigbiorstw (zwykle matych) wobec klien-
tow, wladz lokalnych i panstwowych
oraz instytucji kredytowych, stawanie si¢
godnym zaufania i lepiej poinformowa-
nym. Zdaniem autora warunkiem wzma-
cniania ushug profesjonalnych do jakich
réwniez nalezy rzeczoznawstwo majat-
kowe jest przede wszystkim wymiana
wiedzy wérod czlonkdéw stowarzyszen,
dyskusja s$rodowiskowa 1 aktywnosc
rzeczoznawcow majatkowych w tworze-
niu standardow.

W tym miejscu bardzo dzigkuje za
cenne uwagi zgloszone przez Recen-
zentow niniejszego artykutu, ktore przy-
czynity si¢ do udoskonalenia tekstu.

2. Nieruchomos¢ drogo-
wa a nieruchomos¢ grun-
towa zabudowana droga

ojecie nieruchomos$ci drogowe;j

(w sensie RWNiSOS i Projektu

Standardu Drogowego) i nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej droga
(w niektorych opracowaniach réwniez
uzywane jako ,,nieruchomo$¢ drogowa”)
nie sa tozsame. Pojg¢cie nieruchomosci
drogowej dotyczy nieruchomosci lub ich
czgdcli wywlaszezonej, przeznaczonej,
wydzielonej, nabywanej, zajgtej, prze-
jetej pod drogi lub linie kolejowe. Pojecie
nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej
droga dotyczy gruntu jako pasa drogo-
wego 1 budowli jako drogi. Zgodnie
z UoDP, pas drogowy to wydzielony
liniami granicznymi grunt wraz z prze-
strzenig nad i pod jego powierzchnia,
w ktorym sg zlokalizowane droga oraz
obiekty budowlane i urzadzenia tech-
niczne zwigzane z prowadzeniem, zabez-
pieczeniem i obstugg ruchu, a takze
urzadzenia zwigzane z potrzebami zarza-
dzania drogg. Z kolei droga oznacza
w UoDP budowle wraz z drogowymi
obiektami inzynierskimi, urzadzeniami
oraz instalacjami, stanowiaca catosc
techniczno—uzytkowa, przeznaczong do
prowadzenia ruchu drogowego, zloka-
lizowana w pasie drogowym. Tym
samym wydzielanie dziatek gruntu pod
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drogi publiczne trzeba odnies¢ do
terendow, na ktorych jest planowane
wybudowanie drog publicznych, a nie do
istniejacych juz drég publicznych.
Wedhug regulacji UoDP drogami
publicznymi sg stanowiace wlasnosc¢
Skarbu Panstwa drogi krajowe oraz
stanowigce wlasno$¢ samorzadow tery-
torialnych drogi wojewddzkie, powia-
towe i gminne. Z drég publicznych moga
korzysta¢ wszyscy, chociaz ze wzgledu
na ich dostgpno$¢ ustawodaweca dzieli je
na drogi ogolnodostepne oraz drogi
o ograniczonej dostepnosci, takie jak
autostrady. Nie sg przy tym drogami
publicznymi drogi wewngtrzne, niesta-
nowigce wilasnosci Skarbu Panstwa ani
samorzadowej. Drogi, parkingi oraz
place manewrowe niebedace drogami
publicznymi stanowia drogi wewnetrz-
ne. Ich budowa, utrzymanie i zarzadzanie
nimi, a takze finansowanie tych zadan,
nalezy do zarzadcy terenu, na ktérym sa
zlokalizowane, a w przypadku braku
zarzadcy —do wlasciciela terenu.

Do drog krajowych zalicza si¢ m.in.:
autostrady, drogi alternatywne dla auto-
strad platnych, drogi ekspresowe, drogi
miedzynarodowe, drogi dojazdowe do
ogolnodostepnych przej§é granicznych,
obwodnice duzych aglomeracji miej-
skich oraz drogi o znaczeniu obronnym,
przy czym zaliczenia drogi do kategorii
drog krajowych dokonuje w formie
rozporzadzenia minister witasciwy do
spraw transportu w porozumieniu z mini-
strami wlasciwymi do spraw admini-
stracji publicznej, spraw wewnetrznych
oraz Ministrem Obrony Narodowej, po
zasiggni¢ciu opinii wilasciwych sejmi-
kow wojewodztw, a w miastach na pra-
wach powiatu — opinii rad miast. Za-
rzadca jest Generalny Dyrektor Drog
KrajowychiAutostrad.

Do drég wojewddzkich zalicza si¢
niebedace drogami krajowymi drogi
stanowigce potaczenia miedzy miastami,
majace znaczenie dla wojewddztwa,
a takze drogi o znaczeniu obronnym, przy
czym zaliczenie do kategorii drog
wojewddzkich nastepuje na mocy uchwa-
Iy sejmiku wojewodztwa podjetej w po-
rozumieniu z ministrami wtasciwymi do
spraw transportu oraz obrony narodowe;.
Zarzadca: zarzad wojewodztwa.

Do drég powiatowych zalicza si¢ nie-
bedace drogami krajowymi ani woje-
wodzkimi drogi stanowiace polaczenia
miast bedacych siedzibami powiatow
z siedzibami gmin i siedzib gmin migdzy
soba, przy czym zaliczenie do kategorii
drog powiatowych nastgpuje na mocy
uchwaty rady powiatu podjetej w poro-

zumieniu z zarzadem wojewodztwa, po
zasiggnieciu opinii wojtéw (burmi-
strzow, prezydentdw miast) gmin, na
obszarze ktorych przebiega droga, oraz
zarzadow sasiednich powiatow, a w mia-
stach na prawach powiatu — opinii
prezydentow miast. Zarzadca jest zarzad
powiatu.

Do drog gminnych zalicza si¢ drogi
o znaczeniu lokalnym, niezaliczone do
innych kategorii, stanowiace uzupehia-
jaca sie¢ drog stuzacych miejscowym
potrzebom, z wylaczeniem drog we-
wnetrznych, przy czym zaliczenie do
kategorii drog gminnych nast¢puje na
mocy uchwaty rady gminy podjgtej po
zasiggnig¢ciu opinii wlasciwego zarzadu
powiatu. Zarzadca jest wojt, burmistrz
lub prezydent miasta.

3. Przedmiot wyceny

wycenach nieruchomosci
drogowych kluczowy pro-
blem pojawia si¢ juz na

wstepie. Jest nim okreslenie przedmiotu
wyceny zbieznego z otrzymanym zle-
ceniem. Nalezy wyraznie przy tym
oddzieli¢ przedmiot wyceny od ewen-
tualnego sposobu szacowania wartosci
nieruchomosci. Dlatego tez przedmio-
tem wyceny moze by¢ nieruchomosé, ale
réwniez cz¢$¢ nieruchomosci.

Od strony formalnej przedmiot wyce-
ny powinien zawiera¢ oznaczenie nieru-
chomosci, tj. wskazanie numeru ewiden-
cyjnego dziatki (dziatek) objetej wycena;
w przypadku nieruchomos$ci zabudowa-
nych dodatkowo doktadny adres nieru-
chomosci; w przypadku lokali doktadny
adres lokalu, powierzchni¢ nieruchomo-
$ci, w tym konkretnych dziatek a w przy-
padku lokali powierzchni¢ lokalu, miej-
scowos¢, obreb, numer ksiggi wieczy-
stej, w przypadku lokali numer ksiegi
wieczystej prowadzonej dla lokalu i nu-
mer ksiegi wieczystej prowadzonej dla
gruntu, informacj¢, czy nieruchomosé
wyceniana jest zabudowana, badz czy
zlokalizowane sg na niej inne czgsdci
sktadowe.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nie-
ruchomosciami, dalej UoGN, wywtlasz-
czenie nieruchomosci moze by¢ doko-
nane, jezeli cele publiczne nie moga by¢
zrealizowane w inny sposob niz przez
pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢
nabyte w drodze umowy. Organem wla-
Sciwym w sprawach wywlaszczenia jest
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej. W tym przy-

padku celami publicznymi sa miedzy
innymi: wydzielanie gruntow pod drogi
publiczne, drogi rowerowe i drogi
wodne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robot budowlanych tych
drog, obiektow i urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicz-
nej 1 sygnalizacji oraz wydzielenie
gruntow pod linie kolejowe oraz ich
budowa i utrzymanie. W przypadku
postepowan wywlaszczeniowych, zda-
niem autora, przedmiot wyceny nalezy
zawsze utozsamia¢ z przedmiotem
wywlaszczenia. Przedmiotem wyceny
jest bowiem nieruchomo$¢ wywlaszczo-
na a zatem czeg$¢ dzialki macierzystej
(lub szerzej nieruchomosci pierwotne;j),
wydzielona z niej z przeznaczeniem na
realizacj¢ inwestycji drogowej. Dla
przyktadu przedmiotem wyceny moze
by¢ prawo wiasnosci czesci nieruchomo-
$ci stanowigcej wydzielang dziatke
ewidencyjna 9/3, arkusz mapy 5, obreb
0008, o powierzchni 145 m2, potozong
w X, gmina Y, przej¢ta na rzecz Skarbu
Panstwa na rozbudowg drogi krajowej
nr 11 na odcinku XY, na podstawie Decy-
zji Z, znak xxx, o zezwoleniu na realiza-
cj¢ inwestycji drogowej z dnia xxX.

4. Zakres wyceny

zakresie wyceny nalezy
wskaza¢ prawa zwigzane
z nieruchomoscia, ktore pod-

legaja wycenie, w tym rodzaj prawa badz
praw podlegajacych wycenie, ktorych
przedmiotem jest nieruchomos¢, czgsci
skladowe gruntu obj¢te wyceng oraz
czesci sktadowe gruntu, ktore nie zostaty
oszacowane wraz z uzasadnieniem.

Problem z ustaleniem zakresu wyceny
stanowi zagadnienie wywlaszczenia czg-
$ci nieruchomos$ci budynkowej. W tym
miejscu warto przytoczy¢ fragment uza-
sadnienia wyroku Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego [ OSK 29/08 z 8 stycznia
2009r., skarga kasacyjna na decyzje
Ministra Budownictwa w przedmiocie wy-
wlaszczenia nieruchomosci i odszkodo-
wania: ,,Wywlaszczenie cz¢sci nierucho-
mosci odnosi si¢ do czgsci fizycznej nie-
ruchomos$ci. W wigkszosci przypadkow
w takiej sytuacji mamy do czynienia z nie-
ruchomosciami gruntowymi. Jednakze
nie mozna wykluczy¢ a priori mozliwosci
wywlaszczenia cze$ci nieruchomosci
budynkowej. Niemniej jednak, w ocenie
Naczelnego Sadu Administracyjnego
rozstrzygajacego niniejsza sprawe, 0 moz-
liwosci wywtlaszczenia czgsci nierucho-
mosci budynkowej decyduje struktura
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budynku. Mianowicie, jezeli struktura
budynku pozwala na takie wywlaszczenie
wowczas bedzie ono dopuszczalne,
bowiem decyzja o wywlaszczeniu bedzie
wykonalna. Natomiast w sytuacji, kiedy
struktura budynku uniemozliwia doko-
nanie wywlaszczenia jego czgsci, woOw-
czas wobec niewykonalnosci ewentualne;j
decyzji o wywlaszczeniu takie wywlasz-
czenie nie bedzie mozliwe. W przypadku
nieruchomosci budynkowej zagadnienia
tego nie mozna sprowadzic, jak uczynit to
Sad pierwszej instancji, do kwestii
wykupu ,,resztowek”. W sytuacji takiej,
7 jakg mamy do czynienia w rozpoznawa-
nej sprawie, gdzie wywlaszczenie czesci
nieruchomosci budynkowej prowadzi¢
ma do jej rozbiorki nalezy budynek
widzie¢ jako cato§¢ niepodzielna, jezeli
jego struktura nie pozwala na fizyczny
podziat. Wigze si¢ to rowniez z ustaleniem
odszkodowania za nieruchomo$¢ budyn-
kowa. Zasadnie skarzacy kasacyjnie
powotluje si¢ na art. 21 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej mowiacy o wy-
wlaszczeniu za stusznym odszkodowa-
niem. W przypadku nieruchomosci
budynkowej, ktorej struktura nie pozwala
na podzial, stusznym odszkodowaniem
bedzie odszkodowanie za caty budynek,
a nie za jego czg$¢, ktorej nie da sig
fizycznie wydzieli¢ bez zniesienia kon-
strukcji catego budynku.” Wobec powyz-
szego wywodu wydaje si¢ zasadne co
najmniej odniesienie do tej kwestii
w operacie szacunkowym i wilasciwe
zaznaczenie zakresu wyceny oraz pod-
kreslenie ustalen dotyczacych ewentual-
nej konieczno$ci zniesienia konstrukcji
pozostatej czesSci budynku lub budowli.
Zdaniem autora zleceniodawca ustalajacy
odszkodowanie powinien otrzymac¢ pelna
wiedze¢ w zakresie tego co zostalo
wycenione i ewentualnie tych elementow,
ktore pozostaly poza wyceng, a ktore
moga mie¢ wplyw na ustalenie kwoty
odszkodowania.

5.Cel wyceny

operacie szacunkowym cel
wyceny powinien by¢ wyraz-
nie sformulowany poprzez

wskazanie dla potrzeb jakiej sprawy
operat jest sporzadzany Cel ten winien
by¢ zgodny z celem wskazanym przez
zleceniodawce. W przypadku nierucho-
mosci drogowych cele wyceny moga by¢
bardzo zréznicowane, w tym migdzy
innymi:

1) dla potrzeb nabycia nieruchomosci
wydzielonej z urzedu pod budowe
drogi publicznej w drodze umowy
cywilno—prawnej;

2) dla potrzeb ustalania ceny kupna—
sprzedazy lub stawki czynszu dzier-
zawy nieruchomosci, ktorych ca-
tos¢ lub czgs¢ polozona jest na
terenie przeznaczonym w planie
pod budowe drogi publicznej;

3) dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowania za nieruchomos$é¢
przejeta na rzecz budowy drogi pu-
blicznej na podstawie decyzji o ze-
zwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej, ktora stata si¢ whasnoscia
Skarbu Panstwa lub jednostki samo-
rzadu terytorialnego;

4) dlapotrzeb wyptaty odszkodowania
za grunty przejete pod drogi pu-
bliczne w wyniku podziatu nieru-
chomos$ci na wniosek wiasciciela
nieruchomosci —art. 98.1, w tym na
wniosek wtlasciciela art. 98.a
UoGN. (oraz potaczenia i ponow-
nego podziatu — art. 98b) lub dla
potrzeb wyptaty odszkodowania za
grunty przejete pod drogi publiczne
przejete w wyniku podziatu nieru-
chomoscizurzgduart. 97.3 UoGN;

5) dlapotrzeb wyptaty odszkodowania
za grunty przejete pod drogi pu-
bliczne w wyniku scalenia i podzia-
lu nieruchomosci — art. 105.4
UoGN;

6) dlapotrzeb wyptaty odszkodowania
za grunty zajete pod drogi publiczne
napodstawie art. 73 UPwURAP;

7) dla potrzeb wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nierucho-
mosci stanowigcej droge publiczng;

8) dla potrzeb wynagrodzenia przy
nabyciu lub odszkodowanie przy
wywlaszczeniu nieruchomosci pod
linie kolejowe;

9) dla potrzeb wyceny nieruchomosci

dla PKPnapodstawie UoKPKP;

dla innych potrzeb:

e postgpowanie fiskalne,

e wyceny dla celéw planistycznych,

e wyceny drog wewngtrznych.

10)

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

W tym miejscu nalezy jedynie
nadmieni¢ dwa cele wyceny, ktore nie sg
bezposrednio zwigzane z nieruchomo-
$ciami drogowymi, chociaz mogg byc¢
realizowane przy okazji inwestycji
drogowych na podstawie UsZPiRI.
Pierwszym z nich jest okre$lenie war-
tosci nieruchomosci (w tym lokali
mieszkalnych) nabywanych w imieniu
inarzecz Skarbu Panstwa, wojewodztwa
i powiatu albo gminy, usytuowanych
poza pasami drogowymi w celu dokona-
nia ich zamiany na nieruchomosci
potozone w pasach drogowych Ilub
wydzielenia ich w tych pasach w poste-
powaniu scaleniowo—wymiennym. Dru-
gim celem jest okreslanie wartos$ci
pozostatej czegsci nieruchomosci (nie
przejmowanej pod drogg), jezeli nie
nadaje si¢ ona do prawidlowego wyko-
rzystania na dotychczasowe cele. Wydaje
si¢ zasadne rozwinigcie tego drugiego
celu zwigzanego z problematyka wycen
tzw. ,,resztowek”. Przestanka roszczenia
wlasciciela nieruchomosci o nabycie
niewywlaszczonej na cele budowy drog
czeSci tej nieruchomo$ci tzw. ,resz-
towki” jest niemozno$¢ prawidtowego
wykorzystania takiej nieruchomosci na
dotychczasowe cele, w nastepstwie
odlaczenia od niej czgsSci wywlaszczonej
[Uchwata SN (3) z 11.9.2013r. 1II CZP
35/13]. Zatem brak mozliwosci (przy
zachowaniu zasad prawidlowej gospo-
darki, zgodnie ze spoteczno—gospodar-
czym przeznaczeniem prawa wilasnosci
przystugujacego dotychczasowemu wia-
Scicielowi) realizacji na tej czesci takich
zamierzen, ktore mogty by¢ realizowane
przed wydaniem decyzji lokalizujacej
droge publiczng. Resztowka zatem to
taka cze$¢ nieruchomosci, na ktorej
dotychczasowy wiasciciel utracit mozli-
wosc¢ realizowania jakichkolwiek, mozli-
wych dotychczas do zrealizowania,
celow. Umniejszenie wigc dotychczaso-
wych celow, na jakie pozostajaca przy
wlascicielu cze$¢ nieruchomos$ci moze
by¢ zagospodarowana, nie skutkuje
uznaniem jej za resztowke podlegajaca
wykupowi [Wolanin 2004]. Okreslenie
tych celéow dokonywane winno by¢
drogg analizy korzystania z nierucho-
mosci zanim doszto do podziatu i prze-
jecia jej cze$ci oraz mozliwosci jego
kontynuacji. Chodzi o faktyczne korzy-
stanie z nieruchomosci przez wtasciciela,
nawet przy dokonaniu zmiany sposobu
osiggania dotychczasowych celow [Wy-
rok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna
z dnia 9 pazdziernika 2015r. IV CSK
702/14]. Nie mozna przyjaé, aby nieru-
chomos$¢ nadawata do prawidtowego
wykorzystania na dotychczasowe cele,
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jezeli koszty, ktore nalezaloby na to
ponie$¢ w sposob trwatly czynityby taki
sposdb wykorzystania nieruchomosci
nieoptacalny. Warto zatem mie¢ na
uwadze, ze wykupienie tzw. ,,resztowek”
nie jest procesem zautomatyzowanym,
a wymaga sporzadzania przez rzeczo-
znawcOw majatkowych opinii doty-
czacych spetnienia warunkow wykupu.

6. Daty istotne w procesie
wyceny nieruchomosci dro-

gowych

godnie z generalng zasada operat
szacunkowy winien zawierac
nastepujace daty:
1) date sporzadzenia operatu szacun-
kowego;
2) datge na ktora okresla si¢ wartosc
nieruchomosci;

3) datg na ktora okresla si¢ stan
nieruchomosci;

4) date przeprowadzenia oglgdzin nie-
ruchomosci, ale rowniez inne daty,
jakie winny zosta¢ uwzglednione
W procesie wyceny, jezeli wymaga
tego cel wyceny: na przyktad data
przeznaczenia nieruchomosci.

Wydaje si¢ w tym miejscu zasadne
przyblizenie jedynie wybranego zagad-
nienia, tj. daty stanu nieruchomosci
przejetych pod drogi publiczne na
podstawie UsZPiRI. Datg tg ustala si¢ na
dzien wydania decyzji organu pierwszej
instancji o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej. Chodzi wigc tutaj
o dzien, w ktorym decyzja zostata
wydana, nie za$ o dzien, w ktorym stala
si¢ ostateczna. ,,Pomiedzy bowiem
dniem wydania decyzji a dniem jej
uostatecznienia si¢ moga zaistnie¢ takie
zmiany w jej stanie prawnym lub
faktycznym, ktére wplyna na jej wartosc.
W ten sposob skutki korzystania z nie-
ruchomosci przez jej wilascicieli 1 uzyt-
kownikéw wieczystych, tj. wykonywa-
nia swoich praw, a takze przez zarzadceg
przysztej drogi publicznej w wyniku
nadania decyzji o zezwoleniu na reali-
zacj¢ inwestycji drogowej, w okresie do
uostatecznienia si¢ omawianej decyzji,
nie maja wptywu na okreslenie wartosci
nieruchomosci, a tym samym nie moga
by¢ uwzglednione w ustalaniu wysoko-
$ci odszkodowania. Ztozenie odwotania,
co do zasady, skutkuje bowiem zachowa-
niem dotychczasowego stanu prawnego
i stanu posiadania nieruchomosci, skut-
kiem czego wiasciciel i uzytkownik wie-
czysty, a takze inne podmioty praw przy-

stlugujacych do nieruchomosci, nadal
moga w ramach wykonywania swojego
prawa ksztattowa¢ stan tej nierucho-
mosci” [Jaworski, Prusaczyk, Tuto-
dziecki, Wolanin 2015].

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze
w procesiec wywlaszczenia moga zaist-
nie¢ dwa odmienne przypadki usta-
lenia dat. Zgodnie z artykulem 130
UoGN wysoko$¢ odszkodowania ustala
si¢ wedlug stanu, przeznaczenia i war-
to$ci, wywlaszczonej nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o wywlaszcze-
niu. Niemniej jednak, w przypadku gdy
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzagdowej, wydaje odrgbng
decyzje o odszkodowaniu, wysokos¢
odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu
i przeznaczenia nieruchomosci w dniu
pozbawienia lub ograniczenia praw,
a w przypadkach, o ktéorych mowa
w art. 98 ust. 3 i art. 106 ust. 1 (drogi),
wedlug stanu i1 przeznaczenia nieru-
chomosci odpowiednio w dniu wydania
decyzji o podziale Iub podjecia uchwaty
o przystapieniu do scalenia i podziatu
oraz jej wartosci w dniu wydania decyzji
o odszkodowaniu.

7. Stan i przeznaczenie nie-
ruchomosci

godnie z artykutem 4 punkt 17

UoGN stan nieruchomosci ozna-

cza stan zagospodarowania, stan
prawny, stan techniczno—uzytkowy,
a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielko$¢, charakter i stopien
zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomos$¢ jest polozona. Zdaniem
Wolanina [2015] w pojeciu stanu nieru-
chomosci mozna wiec wyrdzni¢ trzy
zasadnicze elementy: stan faktyczny na
nieruchomosci, stan prawny tej nieru-
chomosci i stan faktyczny otoczenia
nieruchomosci. Odszkodowanie ma za-
tem shuzy¢ zrekompensowaniu utraty
wartosci prawa wilasnos$ci 1 prawa uzyt-
kowania wieczystego, determinowane;j
warto$cig samej nieruchomosci ksztal-
towanej wymienionymi wyzej elementa-
mi jej stanu. Zgodnie z Projektem
Standardu Drogowego ,,Stan zagospoda-
rowania, stan prawny, stan techniczno—
uzytkowy oraz stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej
stanowigce elementy stanu nierucho-
mosci drogowe;j ustala si¢ na podstawie
dokumentacji przekazanej przez zlece-
niodawce oraz na podstawie dowodow
pozyskanych przez organ w trybie
postepowania administracyjnego. O ile
to mozliwe, w szczegoélnosci przed

rozpoczgciem inwestycji drogowej lub
kolejowej, nalezy wykorzysta¢ w proce-
siec wyceny informacje pochodzace
z ogledzin nieruchomosci”. Taka reguta
postepowania powinna w dluzszym
okresie wesprze¢ rzeczoznawce majat-
kowego, ktory bardzo czgsto ustala stany
nieruchomosci z dalekiej przesztosci.

W tym miejscu wydaje si¢ zasadnym
poruszenie tematyki przedmiotéw pota-
czonych z rzeczg tylko dla przemijaja-
cego uzytku nie stanowia jej czegsci
sktadowych [art. 47, §3 KC]. Rzeczo-
znawca majatkowy moze oceni¢ w czasie
ogledzin, ze zlokalizowany na nierucho-
mosci wycenianej przedmiot, moze by¢
z nig polaczony wylacznie dla przemi-
jajacego uzytku, na przyktad baner
reklamowy. Takie ustalenia powinny
znalez¢ si¢ w operacie szacunkowym,
o ile to mozliwe wsparte o§wiadczeniem
wlasciciela nieruchomosci.

Przeznaczenie nieruchomosci prze-
jetych lub zajetych na podstawie
UsZPiRI lub w zwiazku z artykulem 73
UPwWURAP lub artykutem 37a, ust. 1
UoKPKP lub na podstawie UoTK, nalezy
okresli¢ bez uwzglednienia ustalen de-
cyzji. Zatem podstawg ustalenia przezna-
czenia nieruchomosci sa miejscowe pla-
ny zagospodarowania przestrzennego
a w przypadku ich braku ustalenia
wynikajace z decyzji o ustaleniu wa-
runkoéw zabudowy, a gdy taka decyzjanie
zostala wydana ze studium (uwarunko-
wan 1) kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Taka kolejnos¢
ustalenia przeznaczen wynika z wtornej
interpretacji zapisow UoGN, aczkolwiek
zapis artykutu 154 UoGN zawiera
spojnik ,,lub” pomiedzy studium a de-
cyzja. Konieczne wydaje si¢ uporzad-
kowanie w UoGN tej kwestii. Przezna-
czenie nieruchomos$ci wydzielonych
w zwiazku z art. 98 UoGN nalezy
okresli¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajacej podziat nieruchomosci
bez uwzglednienia ustalen decyzji.
Przeznaczenie nieruchomosci, przeje-
tych na podstawie UsZPiRIBP nalezy
okresli¢ na dzien wydania decyzji organu
pierwszej instancji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji w sytuacji porozu-
mienia stron. W przypadku braku poro-
zumienia sprawa zostaje przekazana do
starosty, wykonujacego zadania z zakre-
su administracji rzadowej, ktory wydaje
odrgbng decyzje o odszkodowaniu.
W tym przypadku, jak zaznaczono
w punkcie 6, wysokos¢ odszkodowania
ustala si¢ wedtug stanu i przeznaczenia
nieruchomos$ci w dniu pozbawienia lub
ograniczenia praw — uprawomocnienia
si¢ decyzji.
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8. Analiza rynku nieru-
chomosci i cechy nieru-
chomosci

przypadku wyceny nieruc-
homosci drogowych analizg
objety winien by¢ rynek lo-

kalny, a w przypadku braku transakcji
nieruchomo$ciami podobnymi takze ry-
nek regionalny. W orzecznictwie pod
pojeciem ,,rynku lokalnego” rozumie si¢
obszar gminy poszerzony maksymalnie
do powiatu, a ,,rynek regionalny” odno-
szony jest do obszaru wojewodztwa [por.
wyrok NSA z 8 stycznia 2014 roku T OSK
1460/12, NSA 10 lipca 2015r. I OSK
2546/13]. W niektérych sytuacjach
powstaje istotna watpliwos¢ takiego
podziatu. Dotyczy to rynkow nierucho-
mosci zlokalizowanych w granicach
wojewodztwa, w poblizu rynkéw podob-
nych z sasiednich wojewodztw. W takiej
sytuacji wydaje si¢ zasadnym umiesz-
czenie poszerzonego i mocnego uzasad-
nienia tak zdefiniowanych rynkow.

Cechy nieruchomosci takie jak: poto-
zenie, stan prawny, przeznaczenie oraz
sposob korzystania, zgodnie z brzmie-
niem art. 4 pkt 16 UoGN, sa zdaniem
ustawodawcy obligatoryjnymi cechami,
majacymi wplyw na warto$¢ nieru-
chomos$ci. Adekwatno$¢ stanu nieru-
chomosci nie bedzie uwzglednia¢ su-
biektywnych cech majacych dla tego
podmiotu znaczenie przy postrzeganiu
jej wartosci (na przyktad nieruchomos$é
od lat znajdujaca si¢ w posiadaniu tej
samej rodziny). Stuszno$¢ takiej formy
odszkodowania musi by¢ jednak postrze-
gana przez pryzmat takich cech nieru-
chomosci, ktore dadza si¢ zobiektywi-
zowa¢ niezaleznie od tego, komu ode-
brane prawo przyshugiwalo [Por. Wola-
nin 2010]. W mys$l definicji zawartej
w art. 4 pkt 16 UoGN przez nierucho-
mos$¢ podobng rozumie¢ nalezy nieru-
chomos¢, ktora jest porownywalna z nie-
ruchomoscia stanowiaca przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzy-
stania oraz inne cechy wptywajace na jej
warto$¢. Zgodnie z Wyrokiem WSA
Poznan z 25.04.2013r. II SA/Po 137/13
»W kontekscie definicji legalnej roz-
bieznos¢ w wielkosci nieruchomosci
o0 przeznaczeniu drogowym nie pozwala
na przyjecie, iz nie stanowig one
nieruchomos$ci podobnych o ile s3
poréwnywalne z nieruchomoscia stano-
wiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na

potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania. Wielkos$¢ nierucho-
mosci nie jest bowiem wprost wskazana
w tej definicji jako parametr wptywajacy
na podobienstwo. W przypadku nieru-
chomosci o przeznaczeniu drogowym
wielkos¢ nie stanowi za$ cechy wplywa-
jacej na jej warto$¢, a tylko inne cechy
wplywajace na warto$¢ nieruchomosci
mieszcza si¢ w zakresie pojecia porow-
nywalnosci o jakim mowa w definicji
nieruchomosci podobnej. Tylko brak
wystarczajagcych danych odnoszacych
si¢ do tego typu transakcji umozliwia
odstgpienie przez rzeczoznawce od tego
sposobu wyceny i dokonanie jej przy
wykorzystaniu danych dotyczacych
transakcji nieruchomosciami o przezna-
czeniu przewazajacym wsrod gruntow
przylegtych do szacowanej nieruchomo-
§ci. Z tresci rozporzadzenia jedno-
znacznie wynika kolejno$¢ stosowania
podejs¢é. Dopiero bowiem brak cen
transakcyjnych nieruchomosci drogo-
wych umozliwia rezygnacje z tego
podejscia. Przed dokonujacym wyceny
otwiera si¢ wowczas mozliwos¢ wyko-
rzystania podejécia opartego na transak-
cjach nieruchomos$ci o przeznaczeniu
przewazajacym wsérdd gruntow przyle-
glych do szacowanej nieruchomosci.
Uwzglednienie od razu transakcji grun-
tami o przeznaczeniu przewazajacym
wsrod gruntow przylegtych do dziatki
jest dziataniem naruszajacym te re-
gulacje.” [Por. inne sprawy, Sygnatura
akt I OSK 829/12, wyrok z 30 sierp-
nia2013r.]

Projekt Standardu Drogowego w za-
kresie cech rynkowych wydaje si¢ nie
w pelni precyzyjny. Zgodnie z nim
warto$¢ nieruchomosci drogowej dla
potrzeb realizacji decyzji okresla si¢
z uwzglednieniem cech rynkowych nie-
ruchomosci wedlug jej stanu z dnia
wydania decyzji. Sytuacja si¢ jednak
komplikuje, gdy wystepuje podziat
nieruchomos$ci celem realizacji inwe-
stycji drogowej lub kolejowej. W opinii
autora moze wystepowac kilka scena-
riuszy, w tym dwie przyktadowe sy-
tuacje:

a) dziatka macierzysta jest w catosci
przeznaczona pod zabudow¢ miesz-
kaniowa jednorodzinna, a czg$¢
dziatki macierzystej (wydzielonej
w wyniku podziatu i stanowiacej
przedmiot wyceny) jest objeta
ustaleniami decyzji;

b) dzialka macierzysta jest w czgsci
przeznaczona pod zabudow¢ miesz-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

kaniowa jednorodzinng i w cze$ci
pod zielen, a ta czgs¢ dziatki
macierzystej przeznaczona pod
zielen (wydzielonej w wyniku
podziatu i stanowigca przedmiot
wyceny) jest objeta ustaleniami
decyzji.

W sytuacji a) i b) cechy nieruchomo-
sci dla danej formy wiasno$ci, migdzy
innymi takie jak: lokalizacja, dostgp,
infrastruktura techniczna, sposéb korzy-
stania, sgsiedztwo 1 otoczenie, beda
dotyczyly dziatki macierzystej (przed
podziatem) zarowno dla aktualnego, jak
i alternatywnego sposobu uzytkowania
(por. pkt 10). Warto zaznaczy¢, ze przy
doborze nieruchomosci podobnych,
nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci
charakter i1 stopien zurbanizowania
obszaru, na ktérym nieruchomosci te sg
potozone. Problemy pojawiaja si¢, gdy
istotne znaczenie (réznicujace cechy
transakcyjne) ma powierzchnia. W sy-
tuacji a) w wycenie dla aktualnego
sposobu uzytkowania powierzchni¢ tere-
néw zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej (o ile jest ona cecha roznicu-
jaca ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych: MN) przyjmuje si¢ z dziatki
macierzystej. W sytuacji a) w wycenie
dla alternatywnego sposobu uzytkowa-
nia, tj. drogowego, powierzchnia (o ile
jest ona cechg réznicujaca ceny transak-
cyjne nieruchomos$ci podobnych: KD)
bedzie dotyczyta czeSci nieruchomosci
o takim alternatywnym przeznaczeniu.
Natomiast w sytuacji b) wlasciciel traci
tylko cze$¢ nieruchomos$ci o rdéznym,
w tym przypadku wyraznie gorszym
przeznaczeniu. W sytuacji b) jest odbie-
rana ta mniej warto§ciowa czeg$¢ nieru-
chomosci a nie mieszane przeznaczenie
nieruchomosci. OczywiScie moze byc¢
i przypadek odwrotny. Zdaniem autora,
dla aktualnego sposobu uzytkowania
w sytuacji b) nalezy wzig¢ pod uwage ta
wyraznie odrgbng funkcjonalnie czgs$¢
dziatki macierzystej. W przypadku dobo-
ru cechy jaka jest powierzchnia powinna
ona dotyczy¢ w omawianym scenariuszu
powierzchni terendéw zieleni (o ile jest
ona cechg réznicujacg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych: ZI). W sytu-
acji b) w wycenie dla alternatywnego
sposobu uzytkowania, tj. drogowego,
powierzchnia (o ile jest ona cecha
roznicujgcg ceny transakcyjne nierucho-
mosci podobnych: KD) bedzie dotyczyta
czgsci nieruchomosci o takim alterna-
tywnym przeznaczeniu.
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9. Transakcje drogowe

alezy bardzo wyraznie zazna-

czy¢, ze transakcje drogowe, co

do zasady, maja charakter
rynkowy. Argument liczby potencjalnych
kupujacych czy sprzedajacych zdaniem
autora nie jest wystarczajaco silny, aby
uzasadni¢ nierynkowos¢ tego typu trans-
akcji. W dziedzinie ekonomii struktury
rynkowe tez sg zroznicowane, od konku-
rencji doskonatej do monopolu i mo-
nopsonu. Pojecie ceny transakcyjne nie-
ruchomosci drogowych powinno by¢ przy
tym interpretowane szeroko uwzgled-
niajac w procesie wyceny zar6wno ceny
transakcyjne nieruchomo$ci przezna-
czonych na cele drogowe w dokumentach
planistycznych, jak tez ceny nierucho-
mosci, ktorych charakter drogowy wynika
z faktycznego sposobu uzytkowania nie-
ruchomosci [Wyrok NSA z dnia 17 maja
2016r., sygn. I OSK 1843/14]. Jezeli
istnieja dane dotyczace cen uzyskiwa-
nych w obrocie, brak jest co do zasady
podstaw do szacowania wartoSci
z uwzglednieniem gruntéw przyleglych.
Eliminujac mozliwo$¢ porownania wyste-
pujacych transakcji rzeczoznawca winien
zawrze¢ szczegdlowy opis badanych
nieruchomos$ci, z uwzglednieniem tych
cech, ktore skutkuja niemozliwoscia
uznania dzialek za podobne. Za nie
znajdujagce podstaw uznaé nalezy przy-
jecie przez rzeczoznawce a priori, iz
w przypadku wystepowania tylko jednego
nabywcy na rynku lokalnym transakcje
kupna sprzedazy nieruchomosci drogo-
wych nie maja w petni charakteru ryn-
kowego. Generalne za$ stwierdzenie, ze
transakcje nieruchomos$ciami przezna-
czonymi pod drogi sa nierynkowe nie
uzasadnia ich pomini¢cia. Konieczna jest
bowiem m.in. analiza przez rzeczoznawce
tych okolicznosci, ktore warunkujg ceny
transakcyjne uwzgledniane przy okresla-
niu warto$ci rynkowej nieruchomosci,
zgodnie z zalozeniami okre§lonymi w art.
151 UoGN. Nie mozna pomijaé tego, ze
w mysl wymienionego przepisu, warto$¢
rynkowa szacowanej nieruchomosci usta-
la si¢ na podstawie cen transakcyjnych, ale
tylko takich, ktére spetniaja warunki
wymienione w art. 151 ust. 1 pkt 112
UoGN. Rzeczoznawca powinien uza-
sadni¢ dokonany wybor podejscia, przez
wskazanie konkretnych danych istotnych
w tym zakresie [Por. Wyrok NSA z dnia
17maja2016r., sygn. OSK 1843/14].

Kwoty odszkodowan ustalane w dro-
dze decyzji nie stanowig cen transakcyj-
nych, a tym samym nie mogg stanowié¢
podstawy okreslania wartosci nierucho-

mosci. Kwoty te nie moga réwniez
stanowi¢ punktu odniesienia dla wery-
fikacji poziomu wartosci okreslonych
w operatach szacunkowych. Wyraznie
podkresla si¢, ze oszacowana warto$¢
rynkowa ma odzwierciedla¢ cen¢ naj-
bardziej prawdopodobng mozliwg do
uzyskania w danym segmencie rynku
nieruchomos$ci, a nie w stworzonym
»bycie” uksztattowanym przez kwoty
odszkodowan.

W przypadku, gdy nie bedzie trans-
akcji nieruchomosciami drogowymi na
rynku lokalnym i na rynku regionalnym
lub w przypadku szczegolnym, gdy
rzeczoznawca majatkowy wykaze, ze
kazda ze znalezionych transakcji drogo-
wych nie spelnia wymogu podobienstwa
do przedmiotu wyceny (wymog odrebnej
analizy kazdej transakcji), mozna zasto-
sowaé wycenge z gruntow przylegtych. Ze
wzgledu na zréznicowane mozliwosci
przeprowadzenia takiej wyceny Projekt
Standardu Drogowego zaktada wybor
jednej, tj. ,,W przypadku powstania
nieruchomos$ci drogowej w wyniku
podziatu, przeznaczenie przewazajace
wsrod gruntow przyleglych ustala si¢ na
podstawie przeznaczenia dziatki, z ktorej
wydzielono nieruchomos$¢ drogows.
W pozostatych przypadkach przezna-
czenie przewazajace wsrdd gruntow
przylegtych ustala si¢ na podstawie
powierzchni tych gruntéw, przyjmujac je
jako tozsame z przeznaczeniem gruntow
przyleglych o najwickszej tacznej po-

wierzchni. Przez grunty przylegte nalezy
rozumie¢ grunty majace granice¢ styczng
z nieruchomoscia wyceniang. Za poje-
dynczy grunt przylegly uwaza sig
pojedyncza dziatke ewidencyjng. Przy
ustalaniu powierzchni gruntéw przyle-
glych nie uwzglednia si¢ powierzchni
przylegtych nieruchomosci drogowych.
Przy ustalaniu wskazanego przezna-
czenia nie uwzglednia si¢ dlugosci granic
stycznych z nieruchomos$cia wycenia-
n3”. Biorac pod uwage powyzsze wy-
tyczne, wyceniajac grunt oznaczony jako
KD na Rysunku 1, nalezy zsumowaé
powierzchnie gruntow o tozsamym prze-
znaczeniu (ZI, MN, M/U, Pi1U) i wybra¢
grunt o najwiekszej lacznej powierzchni
(wprzyktadzie U). W tym miejscu nalezy
wyraznie podkresli¢, ze poza cecha
przeznaczenia przyjmowanego z grun-
tow przyleglych, pozostate cechy po-
winny pozosta¢ odpowiednie dla nieru-
chomosci przed podziatem a nie dla
gruntow przylegtych.

T

Rysunek 1
Wy cena nieruchomosci drogowych z gruntow przylegtych

I
B
r

I
KD
|
.

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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10. Zasada korzysci

operacie szacunkowym do-
tyczacym wyceny nierucho-
mosci drogowych obowigz-

kowym i priorytetowym zadaniem rze-
czoznawcy majatkowego jest odnie-
sienie si¢ do zasady korzySci zawartej
w artykule 134 UoGN. W opinii autora to
UoGN stanowi podstawe wyceny, ktora
zresztg mogtaby sprawnie funkcjonowac
bez zapisow zmiany RWNiSOS z 2011r.
Co wiecej, zdaniem autora RWNiSOS
wraz ze zmianami nie daje istotnej
wartosci dodanej do procesu wyceny
a w wielu przypadkach wprowadzone
zostaja rozwigzania niejasne 1 bardzo
niespdjne. Wracajac do watku gtdwnego,
podstawe ustalenia wysoko$ci odszko-
dowania stanowi, z zastrzezeniem art.
135, warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci uwzglednia si¢ w szczegol-
nosci jej rodzaj, potozenie, sposdb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieru-
chomosci oraz aktualnie ksztattujace sig¢
ceny w obrocie nieruchomosciami. War-
to$¢ nieruchomosci dla celow odszko-
dowania okresla si¢ wedtug aktualnego
sposobu jej uzytkowania, jezeli przezna-
czenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigksze-
nia jej warto$ci. Jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej
warto$ci, warto$¢ nieruchomosci dla
celow odszkodowania okresla si¢ wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia.
Niezwykle istotny i porzadkujacy rézne
interpretacje wydaje si¢ zapis Projektu
Standardu Drogowego precyzujacy
aktualny sposob uzytkowania, ktéry
nie powinien by¢ utozsamiany z po-
jeciem faktycznego sposobu Kkorzy-
stania z nieruchomo$ci. Warto$¢ ryn-
kowa wedlhug aktualnego sposobu
uzytkowania okre$lana jest przy zato-
zeniu zgodno$ci z jej przeznaczeniem
przy uwzglednieniu zasady korzysci.
Niestety obecnie pojawiajg si¢ rozne
interpretacje tej definicji.

Zdaniem autora przy okreslaniu war-
tosci nieruchomos$ci drogowych nalezy
w kazdej sytuacji odnies$¢ si¢ do zasady
korzysci. Mozliwe sa dwie grupy roz-
wigzan tworzace trzy scenariusze, tj.:

1. Nie,brak korzysci

la. Aktualny sposob uzytkowania >
Alternatywny sposéb uzytko-
wania

1b. Aktualny sposob uzytkowania =
Alternatywny sposéb uzytko-
wania

2. Tak,istnieje korzysé
2a. Aktualny sposob uzytkowania <

Alternatywny sposéb uzytko-
wania

W przypadku, gdy aktualny sposob
uzytkowania nieruchomosci jest inny niz
przeznaczenie nieruchomosci zgodne
z celem wywlaszczenia nalezy przepro-
wadzi¢ odrgbne analizy rynku dla stanu
odpowiadajacego jej aktualnemu sposo-
bowi uzytkowania oraz stanu uwzgled-
niajgcego przeznaczenie zgodne z celem
wywlaszczenia. Jezeli wyniki analiz cen
transakcyjnych nieruchomo$ci odpowia-
dajacych aktualnemu sposobowi uzytko-
wania i przeznaczeniu nieruchomosci
zgodnemu z celem wywtaszczenia wska-
Zuja na ceny na porownywalnym pozio-
mie, nalezy przeprowadzi¢ odrebne
wyceny i za podstawe wyceny do celow
odszkodowania przyja¢ wyzszag wartos¢
nieruchomosci. Jezeli wyniki analiz cen
transakcyjnych nieruchomosci odpowia-
dajacych aktualnemu sposobowi uzytko-
wania 1 przeznaczeniu nieruchomosci
zgodnemu z celem wywlaszczenia wska-
Zuja na ceny na nieporownywalnym
poziomie, nalezy przeprowadzi¢ wycene
na podstawie analizy wskazujacej wyz-
szy poziom cen. W obecnym stanie
prawnym, zdaniem autora, co do zasady
powinno przeprowadzi¢ si¢ dwie wyce-
ny. Zapis Projektu Standardu Drogo-
wego ma wprowadzi¢ pewne uprosz-
czenie procedur, zwlaszcza w przypadku
wyraznej rozbieznosci cen transakcyj-
nych w dwoch segmentach rynku nie-
ruchomosci.

W UoGN trafnie wskazuje sie, ze
jezeli przeznaczenie nieruchomosci —
celu publicznego jako celu wywlaszcze-
nia — powoduje zwigkszenie wartosci
nieruchomosci, to wowczas warto$¢
rynkowa okresla si¢ wedlug sposobu
uzytkowania wynikajacego z tego prze-
znaczenia [Mzyk 2012, s. 798]. W tej
kwestii niezwykle cenne sa ustalenia
zawarte w Wyroku NSA z dnia 8 kwietnia
2016r., sygn. I OSK 1686/14: ,Jezeli
warto$¢ nieruchomos$ci okreslona we-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dlug jej przeznaczenia na cel wywlasz-
czenia bylaby wyzsza od wartosci
okreslonej wedlug aktualnego sposéb
uzytkowania, to w takiej sytuacji usta-
wodawca przyznal osobom wywlasz-
czonym prawo korzysci w postaci usta-
lenia odszkodowania na podstawie
przeznaczenia nieruchomosci — wedtug
tych kryteriow, ktore zwickszajg warto§¢
nieruchomosci. Osoby wywlaszczane
maja prawo uzyska¢ odszkodowanie
wlasnie adekwatne do istniejacych moz-
liwos$ci zagospodarowania nieruchomo-
Sci, skoro warto$¢ nieruchomosci deter-
minowana jest nie tylko aktualnym
sposobem korzystania z niej, ale takze
catym zakresem mozliwosci korzystania
z niej w ramach obowigzujacego prawa.
W szczegolny sposdb okresla si¢ wartosc
nieruchomos$ci nabywanych dla budowy
drog publicznych (§36 rozporzadzenia;
M. Wolanin w: J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, C.H. Beck 2015, s. 868869,
nb 6, 7). W literaturze powszechnie
przyjmuje si¢, ze odpowiednie stosowa-
nie przepisow prawa polega na zwyktym
stosowaniu wprost okreslonych prze-
pisow odniesienia, z tym jednak, ze
catkowicie nie majg zastosowania badz
tez w pewnej cze$ci swej tresci ulegaja
zmianie te (i tylko te) sposrod nich, ktore
ze wzgledu na tre$¢ swych postanowien
sa bezprzedmiotowe lub catkowicie
sprzeczne z przepisami normujgcymi
dane stosunki, do ktérych maja by¢ one
zastosowane [J. Nowacki, Odpowiednie
stosowanie przepisOw prawa, Panstwo
i Prawo 1964/3/372-373]. Przy odpo-
wiednim stosowaniu wszelkich przepi-
soOw — w razie watpliwosci co do tego,
ktory przepis trzeba zmodyfikowaé —
modyfikacji winny podlega¢ przepisy
odpowiednio stosowane, a nie te, ktore sg
przez nie uzupelniane [J. Nowacki,
Analogia legis, Warszawa 1966, s. 143,
145-146]. Zawsze nalezy wybierac
rozwigzanie blizsze naturze stosunkow
podstawowych oraz specyfice i celom
regulacji podstawowej. W procesie tym
trzeba takze bra¢ pod uwage aktualne
orzecznictwo i poglady doktryny odno-
szace si¢ do danego zagadnienia
[M. Hauser, Odpowiednie stosowanie
przepiséw prawa — uwagi porzadkujace,
Przeglad Prawa i Administracji, 2005,
t. LXV, s. 161-162]. Przy dokonywaniu
wyktadni przepisow odpowiednio stoso-
wanych konieczne jest zachowanie od-
powiedniej sekwencji; w pierwszej ko-
lejnosci przepisy odniesienia winny by¢
stosowane wprost, w dalszej — gdy ich
stosowanie in extenso nie jest mozliwe
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czy celowe — maja one zastosowanie
z niezb¢dnymi modyfikacjami dostoso-
wujacymi je do przepiséw odestania,
a dopiero gdy stosowanic przepisow
odniesienia byltoby catkowicie niemozli-
we lub bezcelowe — nie majg one zasto-
sowania [odpowiednio — S. Gajewski,
A. Jakubowski, Odpowiednie stosowa-
nie Kodeksu postepowania admini-
stracyjnego do postepowania nadzor-
czego prowadzonego przez wojewode,
Przeglad Prawa Publicznego 2012/6/56—
57]. W tej sytuacji btednie zaskarzonym
wyrokiem wskazano na potrzebe siega-
nia do §36 ust. 3 rozporzadzenia, bowiem
prawidlowo zastosowana zasada Kko-
rzyS$ci, czynila zbednym — w ramach
odpowiedniego stosowania — ustepu 3
§36 rozporzadzenia [§36 ust. 4 zd. 2
in fine rozporzadzenia w zw. z art. 134
ust. 4 ugn]. W kontrolowanej sprawie
§36 ust. 3 rozporzadzenia w ogole nie
znajdowat zastosowania.”

Warto przytoczy¢ przyktady do po-
szczeg6lnych scenariuszy. W pierwszej
grupie rozwigzan nie ma zasady ko-
rzy$ci. Moze wystapi¢ scenariusz, gdy
nieruchomo$¢ jest przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
a jej cze$¢ zostaje wywlaszczana na
realizacj¢ inwestycji drogowej. W tej
sytuacji nalezy oszacowa¢ warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowa 1 warto$¢
rynkowa nieruchomosci przeznaczonej
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pod drogi i wybra¢ warto§¢ wyzsza:
najczesciej WRyny > WRgp, zatem
aktualny sposéb uzytkowania > alter-
natywny sposob uzytkowania. Moze
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przeznaczenie, wynikajace z celu wy-
wiaszczenia 1 aktualny sposob uzytko-
wania nieruchomosci sg tozsame. W tym
miejscu nalezy zaznaczyC, ze problem
pojawia si¢, gdy aktualny sposdb uzyt-
kowania rozumiany jest jako faktyczny
sposob korzystania. Rozwigzania propo-
nowane w Projekcie Standardu Drogo-
wego precyzujace definicje aktualnego
sposobu uzytkowania uznaje si¢ za
konieczne do wdrozenia. W drugiej
grupie rozwigzan wystepuje zasada
korzys$ci. Moze wystgpié scenariusz, gdy
nieruchomos¢ jest przeznaczona pod rolg
a jej cze$¢ zostaje wywlaszczana na
realizacj¢ inwestycji drogowej. W tej
sytuacji nalezy oszacowa¢ warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci przeznaczonej pod
role 1 warto$¢ rynkowa nieruchomosci
przeznaczonej pod drogi i wybraé¢ war-
to$¢ wyzsza: najczescie] WRr < WRgp,
zatem aktualny sposob uzytkowania
<alternatywny sposob uzytkowania.

11. Podsumowanie

stalanie wzorcéw i norm doty-

czacych wyceny nieruchomosci

drogowych uznaje si¢ za nie-
zbedne do ujednolicenia procesow wy-
cen tego rodzaju nieruchomosci. Zda-
niem autora to srodowisko rzeczoznaw-
cow majgtkowych powinno dazy¢ do
tworzenia i rozpowszechniania standar-
dow podnoszacych jako$¢ wycen. Wiele
elementdw w procesie wyceny wymaga
doprecyzowania. Tylko dziatania na
rzecz wyksztatlcenia pewnych norm
1 wzorcow, przy zachowaniu rzetelnej
dyskusji $srodowiskowej, moga prowa-
dzi¢ do systemowych rozwigzan zwigk-
szajacych jakos$¢ wykonywanych ope-
ratow szacunkowych.
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VALUATION OF ROAD-RELATED PROPERTY.
INTERPRETATIONS AND SUGGESTED SOLUTIONS

Summary

This article presents the process of property valuation and offers a presentation of selected and arranged court rulings.
The author takes a particular stance on the definition of the object of valuation, specification of the condition of property,
identification of its intended use, market road—related transactions, current and alternative manner of usufruct, as well

as the application of the principle of advantage.
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Z dniem 1 wrze$nia wejdzie w zycie Ustawa o Krajowym Osrodku Wsparcia

Rolnictwa (Dz.U. 2107r. poz. 623). Zgodnie z uzasadnieniem do ustawy dotychczasowa struktura instytucji rolnych
ztozona z trzech odrgbnych agencji jest nieprzejrzysta, prowadzi od dublowania i rozmycia kompetencji
i odpowiedzialnosci w dziedzinie wsparcia rolnictwa. Nowe przepisy przewiduja wprowadzenie w miejsce Agencji
Nieruchomosci Rolnych oraz Agencji Rynku Rolnego nowej instytucji — Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa —
odpowiedzialnego m.in. za programowanie rozwoju obszaréw wiejskich, gospodarowanie panstwowymi
nieruchomos$ciami rolnymi, ksztalttowanie ustroju rolnego i poprawe struktury agrarnej gospodarstw rodzinnych.
Zadania agencji platniczej Unii Europejskiej bedzie natomiast wykonywaé wylacznie Agencja Restrukturyzacji
iModernizacji Rolnictwa.

Zrédlo: Dz.U. 2107r. poz. 623, Rzqgdowe Centrum Legislacji.
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SYTUACJA DEMOGRAFICZNA
W POLSCE A LOKALNA
POLITYKA MIESZKANIOWA

Streszczenie

Celem artykulu jest rozpoznanie, czy w ramach prowadzonych polityk miesz-
kaniowych w gminach powiatu poznanskiego i miasta Poznan (aglomeracja
poznanska) podejmowane sa dzialania zmierzajace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ludzi starszych. W tym celu przeanalizowano zapisy dotyczace
polityk mieszkaniowych w dokumentach strategiczno—rozwojowych badanych

gmin.

AnnaJancz

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Wydzial Zarzadzania

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Z przeprowadzonych badan wynika, ze gminy dziatania skupiaja przede wszystkim na dostosowaniu do potrzeb os6b
starszych infrastruktury spolecznej i technicznej oraz rozwijaniu oferty w zakresie spedzania wolnego czasu, co ma
przeciwdziala¢ wykluczeniu spolecznemu senioréw w gminie. Polityka senioralna w ramach polityki mieszkaniowej jest
w analizowanych gminach raczej marginalizowana.

Stowa kluczowe

polityka mieszkaniowa, budownictwo mieszkaniowe dla seniordw, senior housing, senior, osoba starsza

1. Wprowadzenie

olska jest krajem, w ktorym
zwigksza si¢ udzial seniorow
w ogolnej strukturze ludnosci.
Sytuacja ta wymaga dostosowywania

sposobu zaspakajania potrzeb do ocze-
kiwan oso6b starszych.

Jedng ze sfer, w ktorej zachodza
zmiany jest forma zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Kluczowa wydaje si¢
w tym zakresie dziatalno§¢ wiladz pan-
stwa poprzez kreowanie polityki senio-
ralnej kraju, w tym mieszkaniowe;.
Obecna polityka mieszkaniowa panstwa
podporzadkowana jest stymulowaniu
popytu na zakup nieruchomosci wytacz-
nie przez osoby mtode. Dla o0soéb
starszych odnotowuje si¢ brak oferty
(badz niewystarczajaca). Dokonujace si¢
zmiany w strukturze demograficznej
spoteczenstwa przemawiajg za potrzeba
podjecia badan w zakresie kreowania
lokalnej polityki mieszkaniowej dla
seniorow.

Problematyce tej zostal poswigcony
ponizszy artykut. Celem artykulu jest
rozpoznanie, czy w ramach prowadzo-
nych polityk mieszkaniowych w gmi-
nach powiatu poznanskiego i miasta

Poznan (aglomeracja poznanska) podej-
mowane sa dziatania zmierzajace do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
ludzi starszych. W tym celu przeanalizo-
wano zapisy dotyczace polityk mieszka-
niowych w dokumentach strategiczno—
rozwojowych badanych gmin. Analizie
zostaly poddane dokumenty strategicz-
no-rozwojowe 17 gmin powiatu poznan-
skiego oraz miasta Poznan (gminy
aglomeracji poznanskiej) na podstawie
ktorych stwierdzono, czy i jakie dziata-
nia podejmuja gminy w kreowaniu
lokalnej polityki uwzglgdniajacej potrze-
by mieszkaniowe o0so6b starszych w swo-
im terenie.

2. Istota wspolczesnych
zmian demograficznych

miany demograficzne, ktore

obserwowane sg we wspot-

czesnym $wiecie dotycza coraz
wyrazniej zaznaczajacego si¢ udziatu
osob starszych w strukturze ludnosci.
Rosngca $rednia dlugo$¢ zycia oraz
zmniejszajaca si¢ liczba urodzen to dwie
gléwne determinanty wplywajace na
ksztaltowanie si¢ procesu starzenia
[MRPiPS 2016]. Starzenie si¢ populacji
dotyczy niemalze wszystkich regionow
$wiata, ze szczegdlnym uwzglednieniem
panstw rozwinigtych i wysoko rozwinig-
tych. Najstarszymi demograficznie kra-
jami w Europie s3 m.in. Belgia, Francja,
Grecja, Hiszpania, Niemcy, Szwecja,
Wiochy oraz kraje Ameryki Pétnocnej
takie jak Stany Zjednoczone czy Kanada
[Btedowskiiin. 2012].

Przypuszcza sig, ze w 2030r. 1/8
mieszkancow §wiata przekroczy granice
wieku 65 lat. Z kolei w 2050r. wielko$¢ ta
zwigkszy si¢ do 2/3. Prognozuje si¢
rowniez, ze w omawianych latach po raz
pierwszy liczba 0s6b starszych populacji
$wiata przekroczy liczbe dzieci tj. 0s6b
w wieku 0-14 lat [Strategia rozwoju
miasta Poznania 2020+].
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W 2015r. w Unii Europejskiej (UE)
struktura wieku ludnos$ci wskazywatla, ze
osoby najmtodsze (do 19 roku zycia)
stanowity 20,9% ogoétu mieszkancow
panstw UE. Podobny procent dotyczyt
0s0b najstarszych w UE, czyli tych po
65 roku zycia. Odsetek wynosit 18,9%.
Najwigcej 0sob stanowity osoby w wieku
produkcyjnym (20—64 lat) — 60,2% ogdtu
ludnosci UE [Eurostat 2017].

Struktura wieku ludnosci w 2015r.
w Polsce prezentowata si¢ podobnie jak
w UE. Osoby najmtodsze w kraju (do
19 roku zycia) stanowily 20,1% ogohu
mieszkancow, ludno$¢ od 20 do 64 roku
zycia z kolei 64,1%. Udzial seniorow
(osoby powyzej 65 roku zycia) wynosit
15,8% (6 076 418 0s6b) ogodtu miesz-
kancow.

Czeg$¢ opracowan oraz analiz, ktore
byly przeprowadzane dla Polski wczes-
niej (przed 2015r.) traktowaty za seniora
— osobe, ktora przekroczyta 60 rok zycia.
Byla to uniwersalna granica wieku,
w ktorej to dang jednostke uznawato si¢
za nieprodukcyjna, z uwagi na moment
przejscia na emeryture. Obecnie w Pol-
sce 22,9% spoleczenstwa stanowia
osoby powyzej 60 roku zycia. Odsetek
ten wraz z uplywajacym czasem zwigk-
szal si¢. Na przetomie XIX w. oraz XX w.
osoby starsze (powyzej 60 roku zycia)
stanowity 6,3% mieszkancow, pod ko-
niec II wojny Swiatowej warto$¢ ta wzro-
sta do 8,0% [Szatur—Jaworska 2000],
w 1990r. wynosita 14,8% a w 2005r. —
17,1%[GUS 2017].

Poddajac analizie liczbg ludnos$ci
powyzej 65 roku zycia oraz udzial os6b
powyzej 65 roku zycia w ogdlnej liczbie
ludnosci w ujeciu wojewddztw Polski
w 2015r. nalezy wskaza¢, ze najwigcej
seniorow w Polsce mieszka w woje-
wodztwach mazowieckim oraz $laskim
(Rysunek 1). Z kolei najmniej w woje-
wodztwie lubuskim oraz opolskim.
Analizujac nasilenie zjawiska w kon-
tekscie liczby ludnos$ci ogotem widaé, ze
najwicksze nasilenie w ogdlnej struktu-
rze wieku ludnosci poszczegoédlnych
wojewddztw wystepuje w pasie potu-
dniowo—wschodnim ze szczegdlnym
uwzglednieniem wojewddztwa 16dz-
kiego oraz $wigtokrzyskiego. Tutaj
udzial o0s6b powyzej 65 roku zycia
w ogolnej strukturze wieku wojewddz-
twa wynosi ponad 17%. Nieco nizszy
odsetek omawianej grupy zauwazalny
jest w wojewddztwach: dolnoslaskim,
opolskim, $laskim, Iubelskim, mazo-
wieckim i podlaskim. Udzial oséb
powyzej 65 roku zycia w ogodlnej liczbie
ludnosci wojewoddztwa obserwowany

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1

Zroznicowanie przestrzenne liczby ludnosci powyzej 65 roku zycia oraz udziatu
osob powyzej 65 roku zZycia w ogolnej liczbie ludnosci w ujeciu wojewodztw

Polski dla roku 2015

Liczba ludnosci
w wieku 65+

D 430000

Udzial 0s6b w wieku 65+
w ogdlnej liczbie ludnosci

[%]

[ ]1405-1500

[ 15.01- 18,00

{ B 16.01- 17,00
N\ng B 7011764

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, 2017.

jest w polnocno—zachodniej Polsce;
wojewodztwach wielkopolskim, lubu-
skim, pomorskim i warminsko—mazur-
skim.

Ponadto prognozuje si¢, ze zarowno
spoteczenstwo Polski jak i kontynentu
europejskiego bedzie nadal si¢ starzato,
prawdopodobnie potowa Europejczy-
kow w 2050r. bedzie seniorami a w tym
samym czasie w Polsce ponad 30%
mieszkancow, beda stanowily osoby
w wieku emerytalnym [Pierzchalska
1Klag 2008, Waligorskaiin. 2014].

Zmiany, ktore zachodza w struktu-
rach demograficznych panstw, w tym
Polski moga mie¢ wplyw na wiele
dziedzin gospodarki w tym ksztattowang
polityke spoteczna czy mieszkaniowa.

. } e iy T

3. Zalozenia polityki
mieszkaniowej w Polsce

olityka mieszkaniowa prowadzo-

na w Polsce to czgs¢ polityki

spotecznej panstwa, ktora zajmuje
si¢ analizg i oceng problemu mieszka-
niowego a jej zadaniem jest wyrowny-
wanie spotecznych szans uzyskania
mieszkania [Muziol—Wiectawowicz
2015].

Polityka mieszkaniowa reguluje,
organizuje i wskazuje na instrumenty
finansujace rynek nieruchomosci m.in.
w zakresie ustaw dotyczacych plano-
wania przestrzennego, procesow budo-
wlanych, gospodarki nieruchomosciami,
kredytow hipotecznych, nieruchomosci
komunalnych, budownictwa spoteczne-
go, dziatalnosci deweloperskiej czy
unormowania stanu praw do nierucho-
mosci w ramach ksigg wieczystych.
W duzej mierze koncentruje si¢ rowniez
na wsparciu mieszkalnictwa, na co
wskazuje ustawa o pomocy spotecznej
[ustawa z dnia 12 marca 2004r.].

Polityka mieszkaniowa wpisuje si¢
tym niemniej w system pomocy spotecz-
nej w Polsce, w ktorym to jednym z ce-
16w jest wspieranie 0sob i rodzin w prze-
zwycigzaniu trudnej sytuacji zyciowej,
doprowadzenie (w miar¢ mozliwosci) do
ich Zyciowego usamodzielnienia i umoz-
liwienia im zycia w warunkach odpowia-
dajacych godnosci cztowieka [MPiPS
2017].
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Wsrod gltownych instrumentoéw
polityki mieszkaniowej, ktore sa w Pol-
sce realizowane nalezy wskazac¢: Fun-
dusz Mieszkan na Wynajem, Fundusz
Doptat—program wsparcia budownictwa
socjalnego, Program spotecznego bu-
downictwa czynszowego, Rzadowy pro-
gram wspierania wilasnosciowego bu-
downictwa mieszkaniowego — Mieszka-
nie dla Mlodych. Instrumenty te sa
realizowane na poziomie rzadowym. Ich
rozwiagzania dedykowane sa przede
wszystkim osobom mtodym.

Cze$¢ zadan polityki mieszkaniowe;j
zlecanych jest na poziom wojewodztwa,
powiatu oraz gminy. Gmina zobowigza-
na jest do udzielania schronienia,
zapewniania positku oraz niezbednego
ubrania osobom tego pozbawionym,
prowadzenia 1 zapewniania miejsc
w mieszkaniach chronionych, kierowa-
nie do domu pomocy spotecznej i pono-
szenie odptatno$ci za pobyt mieszkanca
gminy w tym domu, utworzenie i utrzy-
mywanie o$rodka pomocy spolecznej,
prowadzenie i zapewnienie miejsc w do-
mach pomocy spolecznej i osrodkach
wsparcia o zasiggu gminnym oraz
kierowanie do nich os6b wymagajacych
opieki, prowadzenie i rozwoj infra-
struktury srodowiskowych doméw sa-
mopomocy dla oséb z zaburzeniami
psychicznymi, przyznawanie i wyptaca-
nie zasitkow celowych, a takze udziela-
nie schronienia, positku oraz niezbedne-
go ubrania cudzoziemcom, o ktorych
mowa w art. 53 ust. 1 pkt 15 oraz art. 53a
ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 13 czerwca
2003r. o cudzoziemcach, przyznawanie
i wyplacanie zasitkow celowych, a takze
udzielanie schronienia, positku i nie-
zbednego ubrania cudzoziemcom, ktorzy
uzyskali zgode na pobyt tolerowany na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
[MPiPS 2017].

Powiatom z kolei deleguje si¢ obo-
wiazki takie jak prowadzenie i rozwoj
infrastruktury domow pomocy spotecz-
nej o zasiegu ponadgminnym oraz
umieszczanie w nich skierowanych osob,
prowadzenie mieszkan chronionych dla
0s0b z terenu wigcej niz jednej gminy
oraz powiatowych o$rodkéw wsparcia,
w tym domow dla matek z matoletnimi
dzie¢mi i1 kobiet w ciazy, z wylaczeniem
srodowiskowych doméw samopomocy
i innych o$rodkéw wsparcia dla osob
z zaburzeniami psychicznymi, sporza-
dzanie dokumentu oceny zasobow

pomocy spotecznej w oparciu o analizg
lokalnej sytuacji spotecznej i demogra-
ficznej. Na poziomie wojewodztwa
z kolei wydawane sa i cofane zezwolenia
lub zezwolenia warunkowe na prowa-
dzenie domoéw pomocy spolecznej oraz
wydawane 1 cofane zezwolenia na
prowadzenie placéwek zapewniajacych
catodobowg opickg osobom niepetno-
sprawnym, przewlekle chorym lub
osobom w podeszlym wieku, w tym
prowadzonych na podstawie przepisow
o dziatalno$ci gospodarczej. Ponadto do
zadan powiatdow nalezy prowadzenie
rejestru doméw pomocy spotecznej,
placowek zapewniajacych catodobowa
opiek¢ osobom niepetnosprawnym,
przewlekle chorym lub osobom w pode-
sztym wieku, w tym prowadzonych na
podstawie przepisow o dziatalnosci
gospodarczej, placdwek zapewniajacych
miejsca noclegowe oraz jednostek spe-
cjalistycznego poradnictwa, wykonywa-
nych przez domy pomocy spolteczne;j.

Odpowiednie organy na poziomie
wojewodztwa zajmuja si¢ kontrola
placéwek zapewniajacych calodobowa
opiecke osobom niepelnosprawnym,
przewlekle chorym lub osobom w pode-
sztym wieku, w tym prowadzonych na
podstawie przepisow o dziatalnosci
gospodarczej, w zakresie standardow
ustug socjalno—bytowych i przestrze-
gania praw tych osob [ustawa z dnia
12 marca 2004r.].

W 2013r. uchwata Rady Ministrow
przyjeto dokument Zalozenia Dhugo-
falowej Polityki Senioralnej w Polsce na
lata 2014-2020. Celem wprowadzenia
dokumentu miato by¢ zintegrowanie
dziatan wszystkich szczebli admini-
stracji publicznej, organizacji i instytucji,
ktore realizuja zadania i inicjatywy
ksztattujace warunki godnego i zdro-
wego starzenia si¢. Prowadzenie polityki
senioralnej ma dziata¢ przeciw wyklu-
czeniu spotecznemu o0sob starszych.
Osoby starsze powinny jak najdluzej
zachowa¢ swoja niezalezno$¢, samo-
dzielno$¢ 1 czerpaé satysfakcje z zycia
pomimo pewnym ograniczeniom funk-
cjonalnym.

Istotne z punktu widzenia podjetej
problematyki jest zwrdcenie uwagi, czy
wprowadzana polityka senioralna obej-
muje takze aspekty z zakresu polityki
mieszkaniowej. Okazuje si¢, ze doku-
ment porusza problematyke przystoso-
wania obecnego mieszkalnictwa do

sytuacji demograficznej, mozliwosci
w tym finansowych i potrzeb o0sob
starszych. Jednym z planowanych do
wprowadzenia instrumentow jest od-
wrocony kredyt hipoteczny oraz renta
dozywotnia, ktéore maja umozliwic¢
seniorom korzystanie z dodatkowych
$wiadczen wyptacanych w ramach prze-
kazanego po $mierci prawa wtasnosci do
mieszkania. Na ten moment trwaja prace
nad odpowiednim ksztattem tego instru-
mentu.

Obecnie osoby starsze w ramach
samodzielnych mieszkan moga ubiegac
si¢ o mieszkanie chronione, w ktorych to
korzystaja z preferencyjnego czynszu.
Ponadto powstaja pierwsze propozycje
tworzenia osiedli dedykowanych za-
mieszkaniu osobom w podesztym wieku
z odpowiednig infrastruktura i ushugami
[MPRiS 2013].

Jednym z celéw polityki senioralnej
jest ,,wspieranie przestrzennego plano-
wania architektonicznego dostosowa-
nego do wszystkich (projektowanie
uniwersalne) i zuwzglednieniem potrzeb
réznych grup osob wieku (w tym os6b
starszych)”.

Wsréd  zgloszonych rekomendacji
wskazuje siena [MPRiS 2013]:

e wspolprace z seniorami i organizacja-
mi spotecznymi w sprawie oceny
miejsc 1 budynkoéw publicznych pod
wzgledem dostepnosci dla osob star-
szych oraz przygotowywanie planow
1 propozycji zmian, ktore by uwzgled-
niaty potrzeby 0so6b starszych;

e upowszechnianie §wiadomosci w za-
kresie efektywnosci energetycznej
mieszkan i budynkéw bedacych wta-
snoscig osOb starszych oraz ryzyka
ubodstwa energetycznego;

e planowanie transportu publicznego
z uwzglednieniem potrzeb osob star-
szych (rozmieszczenie przystankow,
godziny kursowania, czestotliwo$é
przejazdow, przesiadki);

e wprowadzenie dziatan skracajacych
okres oczekiwania na obsluge w miej-
scach publicznych (urzad, biblioteka);

e wdrazanie zasad projektowania uni-
wersalnego na kazdym poziomie;

e wspieranie budowy zespotow miesz-
kan, jak 1 zmiany istniejacych, jako
specjalnie dostosowanych pod wzgle-
dem infrastruktury i ustug do potrzeb
0s0b starszych.

-48 - Pazdziernik 2017

www.srmww.pl



4. Demograficzna diagno-
za gmin aglomeracji po-
znanskiej

glomeracja poznanska sktada

si¢ z 17 gmin powiatu poznan-

skiego oraz miasta centralnego
— Poznania, ktory posiada status miasta
na prawach powiatu. W aglomeracji
wyodrebnia si¢ gminy miejskie, miej-
sko—wiejskie oraz wiejskie. Pierwsza
z wymienionych grup stanowig nastepu-
jace jednostki samorzadu terytorialnego:
Lubon oraz Puszczykowo, kolejno gmi-
ny miejsko—wiejskie: Buk, Kostrzyn,
Koérnik, Mosina, Murowana Goslina, Po-
biedziska, Steszew i Swarzedz oraz gmi-
ny wiejskie: Czerwonak, Dopiewo,
Kleszczewo, Komorniki, Tarnowo Pod-
gorne Rokietnica i Suchy Las [powiat.-
poznan.pl].

Aglomeracja poznanska charaktery-
zuje si¢ duzym potencjatem demogra-
ficznym. Wedtug danych dla roku 2015
zamieszkiwana jest przez 29,4% lud-
no$ci wojewoddztwa wielkopolskiego,
przyrost naturalny z kolei wynosi tu
2,1 osoby na 1000 mieszkancow, przy
czym dla wojewodztwa wielkopolskiego
1,0 osoba na 1000 mieszkancow a dla
Polski jest on ujemny i wynosi -0,7 osoby
na 1000 mieszkancow. Gesto§¢ zalud-
nienia to z kolei 332 osoby/km2 w aglo-
meracji poznanskiej (dla wojewddztwa
wielkopolskiego 117 os6b/km2, dla Pol-
ski 123 osoby/km?2) [GUS 2016].

Nalezy wskaza¢, ze w przypadku
Poznania jak i miast na podobnym
poziomie rozwoju (np. Wrocltaw, Kra-
kéw), ktére tworza aglomeracje z gmi-
nami o$ciennymi obserwuje si¢ charakte-
rystyczne zjawiska, ktére sa zwigzane
z przemieszczaniem si¢ ludnosci w obre-
bie aglomeracji oraz zmianami w struk-
turze wiekowej [Kayser 2012].

Aglomeracja poznanska w 2011r.
zamieszkiwana byla przez 891,5 tys.
mieszkancow, z czego 38% stanowili
mieszkancy podpoznanskich gmina 62%
mieszkancy Poznania. Liczba miesz-
kancéw powiatu poznanskiego od roku
2005 si¢ zwigkszyta z 288 tysiecy na
3379 tys., z kolei liczba mieszkancow
Poznania spadta z 567,9 tys. osob do
553,5 tys. mieszkancow [NSP2011].

W aglomeracji poznanskiej obser-
wuje sie migracje osob z miasta central-
nego do gmin sgsiednich — rozwijajacy
si¢ proces suburbanizacji. Przemiesz-

czenia te dotycza gléwnie miejsca za-
mieszkania zamoznych mieszkancow
miasta w wieku produkcyjnym, ktorzy
w dalszym ciagu korzystaja z uwarun-
kowan bliskiej lokalizacji Poznania oraz
wyksztatconej oferty miasta np. dojazdy
do pracy, edukacja dzieci, studia, spe-
dzanie wolnego czasu [Kayser 2012].

Fakt migracji z Poznania a w zasadzie
jego kierunku potwierdzaja wyniki
analizy przeprowadzone przez J. Tanas
w 2012r. Jak wskazuje autorka osoby,
ktore w latach 1995-2010 wyprowadzaty
si¢ z Poznania, zamieszkiwaly gldwnie
w powiecie poznanskim (1995r. —47,11%
ogo6hu migracji do powiatu poznanskiego
z Poznania, 2000r. — 61,04%, 2005 —
67,40%, 2010 — 65,26%). Udzial osob
wyprowadzajacych si¢ z Poznania do
gmin osciennych w analizowanym okre-
sie przyjmowal tendencje wzrostowsa.
Z kolei migranci, ktorzy w tym samym
okresie meldowali si¢ w Poznaniu
pochodzili gléwnie z terytorium Polski
(nie uwzgledniajac wojewodztwa wielko-
polskiego oraz powiatu poznanskiego).
Ich udziat kolejno w latach wynosit
w 1995 —42,15%, 2000 —42,85%, 2005 —
46,15%, 2010 — 43,72%. Tylko srednio
20% nowych meldunkéw w Poznaniu
w tym samym okresie dotyczylo osob
naplywajacych z powiatu poznanskiego
[Tanas 2012].

Jako gtowne kierunki migracji miesz-
kancow Poznania do powiatu poznan-
skiego nalezy wskaza¢ miasta takie jak
Swarzedz, Lubon i Puszczykowo, Muro-
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wana Go§lina i Pobiedziska oraz gminy:
Swarzgdz, Komorniki, Czerwonak, Do-
piewo, Tarnowo Podgdrne i Suchy Las
jako obszarow wiejskich zlokalizowa-
nych najblizej Poznania. Najrzadziej
osoby z Poznania przeprowadzaty si¢ do
gmin Buk oraz Steszew [Tana$ 2012].

Wykres 1 wskazuje, ze w latach
2005-2015 liczba ludnosci w Poznaniu
w niewielkim stopniu, ale z roku na rok
spadata. Z kolei liczba mieszkancow
gmin podpoznanskich si¢ zwigkszala.
Jeszcze w 2005 liczba os6b mieszka-
jacych na przedmie$ciach Poznania
wynosita 288 012 o0s6b, w 2015 roku juz
366 037 osbéb. Liczba mieszkancow
Poznania w 2005r. z kolei w 2015r.
567 882 0sob. Najludniejsza podpoznan-
ska gming byt Swarzedz. Najmniej osob
mieszkato w gminie Kleszczewo.

Poddajac analizie struktur¢ wieku
mieszkancow Poznania oraz powiatu
poznanskiego, nalezy wskazac, ze osoby,
ktore mieszkaja w drugim z wymie-
nionych obszarow sa wyraznie mtodsze
[Gotata 2012]. Struktura wieku ludnos$ci
w 2015r. wskazuje, ze udzial os6b
w wieku produkcyjnym zarowno w po-
wiecie poznanskim jak i w Poznaniu jest
zblizony. Z kolei wyraznie zaznacza si¢
podzial w udziale 0os6b w wieku przed-
produkcyjnym i poprodukcyjnym. W Po-
znaniu odsetek os6b w wieku popro-
dukcyjnym wynosi blisko 23%, przy
czym w powiecie poznanskim podobny
udzial dotyczy os6b w wieku przedpro-
dukcyjnym. Z kolei udziat oséb w wieku

Wykres 1

Liczba ludnosci mieszkancow Poznania i powiatu poznanskiego w latach

2005-2015
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, 2017.
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przedprodukcyjnym w Poznaniu wynosi
tylko 16% a w powiecie poznanskim jest
onwyzszy i wynosi 22% (Wykres 2).

Wykres 3 wskazuje, ze liczba osob
w wieku poprodukcyjnym w latach
2005-2015 zwigkszala si¢ zaréwno
w Poznaniu jak i gminach powiatu
poznanskiego. Liczba 0séb najstarszych
w gminach podpoznanskich jest mniej-
sza niz w Poznaniu, wzrasta rowniez
wolniej. Proces starzenia si¢ ludnosci
dotyczy zatem zarowno mieszkancow
Poznania, ale i gmin powiatu poznan-
skiego.

5. Polityka mieszkaniowa
gmin aglomeracji poznan-
skiej — analiza dokumen-
tow strategiczno—rozwo-

jowych

rozdziale zostata przeprowa-
dzona analiza dokumentow
strategiczno—rozwojowych

gmin aglomeracji poznanskiej w kon-
tekscie prowadzonej polityki mieszka-
niowej. Badaniu podlegaly wylacznie
obowigzujace dla roku 2017 strategie
rozwoju na poziomie lokalnym. Przeglad
dokumentéw zostat ograniczony do
zapisow dotyczacych podejmowanych
dzialan ze strony wtadz gmin w zakresie
zapewnienia odpowiednich warunkow
mieszkaniowych dla osob starszych.
W pierwszej kolejnosci przeanalizowano,
czy wiadze JST, wyznaczajac kierunek
rozwoju uwzgledniajg potrzeby miesz-
kaniowe o0sob starszych. W kontekscie
omawianej problematyki przedstawiono
w Tabeli 1 zapisy dotyczace lokalnej poli-
tyki mieszkaniowe] z uwzglednieniem
potrzeb 0sob starszych.

W analizowanych strategiach sygna-
lizowany jest problem starzejacego si¢
spoteczenstwa. We wszystkich gminach
zauwaza si¢ problem zwickszajacego
z roku na rok udzialu osob starszych
w strukturach ludnosci, co jest uymowane
w wytyczanych celach strategicznych
roZwoju.

Zapisy w dokumentach wskazuja, ze
dotychczasowa ludno$¢ naplywowa,
ktéra zdecydowata si¢ na zamieszkanie
w obszarach analizowanych gmin to
gléwnie osoby mtode i wieku $rednim,
ktére stanowig o demograficznym poten-
cjale rozwoju obszaru. Nalezy takze
wskaza¢, ze gminy zauwazaja, iZ naj-
wigksze problemy w wyniku starzeja-
cego si¢ spoteczenstwa bedg obserwowa-

Wykres 2

Struktura wieku ludnosci w ujeciu procentowym w Poznaniu oraz gminach

powiatu poznanskiego w roku 2015
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS, 2017.

Wykres 3

Udzial osob w wieku poprodukcyjnym w gminach powiatu poznanskiego oraz

w Poznaniuw latach 2005-2015
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

ne w Poznaniu, z ktérego to migruja

osoby milode oraz w S$rednim wieku

(zakup tanszego lokalu mieszkalnego lub

budowa domu jednorodzinnego na

obrzezach Poznania).

Wskazujac na gléwne priorytety
rozwoju gmin, ktore uwzgledniaja
potrzeby 0séb starszych, nalezy wskazaé
na pewne uniwersalne a zarazem zbiezne
obszary podejmowanych dziatan. Wy-
mieni¢ nalezy tu:

e pomoc spoteczng m.in. budowe
dziennych domow opieki, wigkszy
dostgp do mieszkan chronionych,
budow¢ domoéw seniora, budowe
domoéw pomocy spotecznej;

e dzialalno$¢ przeciw wykluczeniu spo-
lecznemu w ramach aktywizacji
senior6w m.in. funkcjonowanie klu-
bow seniora, prowadzong dziatalnosé¢

kulturalng, wolontariat, organizowanie
uniwersytetow trzeciego wieku;

e likwidacj¢ barier architektonicznych
m.in. przy budynkach uzytecznos$ci
publicznej czy kultury;

e dziatalno$¢ z zakresu ochrony zdrowia
m.in. zwigkszenie liczby os$rodkow
zdrowia.

Dziatalnos¢ we wskazanych obsza-
rach z pewnosciag wplynie na zapew-
nienie odpowiedniej jakosci zycia oso-
bom starszym w zakresie gwarantowa-
nych ushug. Analiza dokumentéw wska-
zuje, iz polityka mieszkaniowa dla senio-
row jest marginalizowana, za$§ zapisy
w strategiach dotyczace mieszkalnictwa
maja ogblny charakter, nie sa adresowa-
ne do konkretnej grupy wickowe;j.
Gminy skupiajg si¢ na uregulowaniu

-50- Pazdziernik 2017

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1

Zapisy w strategiach rozwoju gmin powiatu poznanskiego uwzgledniajqce proces starzejgcego sie spoleczenstwa

WEVAEY
jednostki
samorzadu

terytorialnego

Nazwa dokumentu
strategiczno—
rozwojowego

Zapis w dokumencie

2

1. Czerwonak

3

Strategia Rozwoju
Gminy Czerwonak
na lata 2012-2020

aktywizacja spoleczna osob starszych (dziatalno$¢ klubow seniora w Czerwonaku,
Kicinie i Owinskach;

brak infrastruktury dla osob starszych (doméw opieki dla osob starszych, miejsc opieki
paliatywnej, miejsc okresowego pobytu dla osoéb starszych zwigzanych z rehabilitacja
i opieka);

zasygnalizowana ch¢é poszerzenia i podniesienia poziomu $wiadczonych ustug dla 0osob
starszych poprzez rozwijanie systemu pomocy osobom starszym oraz zwigkszenie
dostepnosci tych 0séb do mieszkan chronionych;

gminny program wsparcia i zapobiegania marginalizacji spotecznej osob starszych;
przeciwdziatanie izolacji i wykluczeniu spotecznemu senioréw poprzez rozwijanie
i upowszechnianie dziatan klubu seniora, systematyczna wspotpraca z Domami Pomocy
Spotecznej i Zaktadami Opieki Zdrowotnej w gminach sasiadujacych oraz promowanie
wartosci uczestnictwa 0sob starszych w zyciu spotecznym;

budowa (uruchomienie) Dziennego Domu Pobytu i Rehabilitacji;

obecnie brak infrastruktury typu dzienny dom opieki nad seniorami;

che¢é¢ podejmowania dziatan na rzecz wsparcia seniorow w ich integracji i pelnym
dostepie do oferty edukacyjnej, kulturalnej, ustug zdrowotnych, rekreacji i wypoczynku;
wizja gminy wskazuje na stworzenie korzystnych warunkéw zamieszkania dla
wszystkich mieszkancow;

rozwdj budownictwa mieszkaniowego i wsparcie gmin w budowie mieszkan dla 0sob
wymagajacych pomocy socjalne;j.

2. Dopiewo

Strategia rozwoju
gminy Dopiewo
na lata 20162025

jako jeden z celéw strategicznych gmina wskazuje integracje Srodowisk lokalnych
poprzez wzrost udzialu organizacji spolecznych i mieszkancéw w realizacji zadan
wlasnych gminy, w tym w szczegoélnos$ci zadan z dziedziny edukacji, rekreacji, opieki
nad osobami starszymi i integracji osob niepetnosprawnych;

gmina Dopiewo stawia na zrownowazony rozwdj, tak aby wszyscy mieszkancy gminy
mieli porownywalne szanse w kwestii dostgpu do infrastruktury technicznej, kulturalnej,
edukacyjnej, sportowej, rekreacyjnej i wypoczynkowej;

ogolna tendencja dotyczaca oséb w wieku poprodukcyjnym na obszarze gminy sytuuje
si¢ na poziomie rOwnomiernego wzrostu wynoszacego $rednio 100 oséb w stosunku
rocznym, wladze gminy zakladaja jednak konieczno$¢ poniesienia wigkszych kosztow
w przysztosci zwigzanych z funkcjami socjalnymi oraz opiekunczymi skierowanymi do
grupy seniorow.

3. Komorniki

Strategia rozwoju
gminy Komorniki
2013-2020

cheé zorganizowania Domu Dziennego Pobytu dla Oséb Starszych w Plewiskach w
adaptowanym obiekcie po Herbapolu;

wskazuje si¢ na wysoka aktywnos$¢ senioréw w aktywnosci spoteczne;j.

4. Kostrzyn

Strategia rozwoju
gminy Kostrzyn
na lata 2015-2022

gmina ma w planach rozbudowe infrastruktury sportowej stuzacej mieszkancom
i umozliwiajacej organizacj¢ réoznorodnych zawoddéw sportowych dla wszystkich grup
wiekowych;

mysli si¢ o wzroscie liczby placéwek swiadczacych ustugi opieki zdrowotnej;

gmina chce by¢ przyjaznym miejscem zycia mieszkancoéw, gwarantujacym komfortowe
warunki zamieszkania, odpoczynku i rekreacji (wizja).

5. Koérnik

Strategia Rozwoju
Miasta i Gminy Koérnik
na lata 20082017

planuje si¢ rozwdj ustug dla osob starszych i niepetnosprawnych;

istotna wydaje si¢ likwidacja barier architektonicznych na terenie miasta i gminy;

mysli si¢ o tworzeniu programow integracyjnych i rehabilitacyjnych dla osob starszych
i niepetnosprawnych;

gmina chce pomdéc w zorganizowaniu bazy lokalowej dla domu samopomocy
$rodowiskowej;

gmina zajmuje si¢ uregulowaniem wlasno$ci gruntdow i przeznaczeniu ich na cele
inwestycyjne, istotna wydaje si¢ tutaj rola planowania przestrzennego.

6. Lubon

Strategii Rozwoju
Miasta Lubon
na lata 2008-2017

w 2010r. w Luboniu rozpoczal dziatalno$¢ Lubonski Uniwersytet Trzeciego Wieku
(aktywizacja psychofizyczna i intelektualna senioréw);

planuje si¢ budow¢ domu seniora przez prywatnego inwestora;

w miescie powstaje wolontariat zwigzany z pomoca osobom starszym na terenie miasta
(rozszerzenie zakresu ustug pomocy spotecznej);

systematycznie rozszerzana jest wspélpraca z organizacjami pozarzadowymi
dziatajacymi lokalnie (i nie tylko), takze na rzecz seniorow (o$wiata, kultura, sport);

dopracowania wymaga organizacja dostgpu do boisk, tak zeby kazdy bez wzgledu na
wiek (w tym seniorzy) mogli z nich korzystac.
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1 2 3 4
planowana jest rozbudowa placéwek stuzby zdrowia, jak i ksztalcenie mtodziezy w tym
zakresie;
mysli si¢ o poszerzeniu oferty w zakresie wolnego czasu i ustawicznego ksztalcenia dla
0s6b starszych;
planowany jest rozw¢j transportu publicznego, umozliwiajacy przemieszczanie si¢ ludzi
starszych;
planowana jest poprawa warunkoéw zycia w zakresie infrastruktury komunalnej;
Stratesia Rozwoiu planowana jest poprawa infrastruktury przestrzennej w zakresie likwidacji barier
7 Mosina Gming Mosina ) architektonicznych na terenie gminy m.in. przy obiektach kulturalnych (utatwienie
: na latZ 2014 do 2020+ udzialu w zyciu publicznym osobom starszym i niepetnosprawnym);
planuje si¢ rozbudowg infrastruktury pomocy spotecznej poprzez zagwarantowanie
stacjonarnej, dziennej opieki osobom starszym, niepelnosprawnym i samotnym oraz
zapewnienie goracego positku osobom wymagajacym wsparcia;
planowe jest utworzenie domu dziennego pobytu dla seniora poprzez wybudowanie
nowego budynku;
Osérodek Pomocy Spotecznej w Mosinie realizuje zadania z zakresu dozywiania réoznych
grup os6b m.in. 0sob starszych;
planuje si¢ rozwo6j roznych form budownictwa mieszkaniowego.
zwrocenie uwagi na osoby starsze w redakcji wizji gminy: Murowana Go§lina
atrakcyjna dla mieszkancéw: Konkurencyjno$¢ gminy bedzie oparta o oferte
zamieszkania atrakcyjng dla dotychczasowych mieszkancow, jak i oséb zamierzajacych
osiedli¢ si¢ w okolicach Poznania. Waznym jest, aby oferta zamieszkania byta
Strategia Rozwoju konkurencyjna dla mlodych osob, atrakcyjna dla rodzin, przyjazna dla osob starszych
3 Murqwana Miasta i Gminy ) i niepetnosprawnych;
Goslina Mulrciw;g'cll 3G g?)l;(l)a chg¢ zagwarantowania atrakcyjnych form spegdzania wolnego czasu dla 0séb starszych;
na lata —
planuje si¢ utworzenie i funkcjonowanie dziennego domu pobytu dla 0sob starszych
(przystosowanie istniejacego juz lokalu, likwidacja barier architektonicznych);
oferta rynkowa mieszkan ze wzgledu na koszt budowy i ceny za mieszkanie musi
uwzglednia¢ mozliwosci roznych grup spotecznych, majacych potrzeby mieszkaniowe.
planuje si¢ rozbudowe infrastruktury spotecznej, tj. zréznicowanych ustug socjalno—
) ) zdrowotnych dla osob starszych;
Strategia Rozwoju e . . . L. . ., . .
o Miasta i Gminy mys$li si¢ o zwigkszeniu dzialalno$ci w zakresie wsparcia $rodowiskowego, opieki
9. Pobiedziska Pobicdziska instytucjonalnej np. utworzenie nowego domu pomocy spoteczne;j;
na lata 2012-2020 w Pobiedziskach funkcjonuje Dom Opieki Spotecznej ,,Hospes Hospiti Sacer”, ktory
dysponuje 18 miejscami, przeznaczonymi dla 0sob starszych, w tym niepelnosprawnych
i przewlekle chorych.
Strategia Rozwoju wladzom miasta zalezy na integracji mieszkancoéw roznych grup wiekowych oraz ich
10. | Puszczykowo Miasta Puszczykowo aktywizacji poprzez organizacj¢ wolnego czasu dla oséb starszych;
na lata 2010-2020 cheé zatozenia Akademii Seniora.
planuje si¢ tworzenie infrastruktury dla potrzeb oso6b niepelnosprawnych i o0sob
Stratesia R . starszych (w tym bazy rehabilitacyjnej, warsztatOw terapii zajeciowej, domow
rategia Rozwoju dzi bytu):
11. | Rokietnica Gminu Rokietnica zl(.ennego p.o ytu),. . . o .
na lata 2014-2020 polityka mieszkaniowa nastawiona jest gléwnie na osoby mtode (wskazuje si¢
w dokumencie, iz w gminie osiedlaja si¢ glownie osoby mlode — wskaznik obcigzenie
demograficznego na tle innych gmin jest korzystny).
Strategia Rozwoju il;tmiz;ccjiar (;)?r(;): stj;zz;:h kp()r;s)réze.z funkcjonowanie klubu seniora (25 uczestnikow),
12. | Steszew Gminy Steszew ganizacyl rozneg ZaJu Kursows
na lata 2016-2026 planuje si¢ poprawe opieki nad osobami starszymi poprzez tworzenie doméw dziennego
pobytu dla senioréw.
zamierzenia w zakresie korekty polityki socjalnej i o$wiatowej na terenie gminy,
uwzgledniajace potrzeby osoby starszej;
Strategia rozwoju podjecie dzialalno$ci w zakresie poprawy gospodarki mieszkaniowej i rozwoju réznych
13. | Suchy Las gminy Suchy Las form budownictwa mieszkaniowego na terenie gminy;
na lata 2013-2022 dostosowanie bazy mieszkan socjalnych do potrzeb spotecznych (glownag idea tego celu
jest weryfikacja i adaptacja istniejacej substancji mieszkaniowej pod potrzeby mieszkan
socjalnych).
planuje si¢ zorganizowanie systemu pomocy i wsparcia dla oséb niepetnosprawnych,
Strategia rozwoju dzieci oraz oséb starszych (przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu);
spoteczno—gospodar- rynek mieszkaniowy w gminie uznawany jest przez wladze za zréznicowany
14. | Swarzedz czego gminy Swarzedz, (zamieszkiwany przez rézne grupy wickowe);
Swarzedz 2020 cheé¢ przyjecie i realizacja racjonalnego modelu polityki przestrzennej (racjonalne
(rok 2011) wykorzystanie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego).
. . planuje si¢ zabezpieczenie aktywnego wypoczynku dla mieszkancow w wieku
Tarnowo Strategia rozwoju poprodukeyjnym;
15. . gminy Tarnowo L . . o P .
Podgorne Podgorne, 2009 aktywizacja 0sob starszych poprzez dziatalnos¢ szesciu kot seniora;
wladze gminy wskazuja, ze do gminy naptywaja gtdéwnie osoby mtode.

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie dostepnych strategii rozwoju gmin powiatu poznanskiego (za wyjgtkiem gmin Buk oraz Kleszczewo), 2017.
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wlasnosci gruntéw, tworzeniu planow
miejscowych. Raczej brak w strategiach
jest zapiséw dotyczacych przeznaczenia
gruntow pod inwestycje dotyczace stricte
domow seniora (planowanie wybudowa-
nia jednego domu w Luboniu przez
prywatnego inwestora) czy przystosowa-
niu istniejacego budownictwa mieszka-
niowego dla potrzeb osob starszych.

Gminy koncentruja si¢ na realizacji
zadan w zakresie zagwarantowania poli-
tyki spotecznej i rozwijaja si¢ w tym
zakresie. W aglomeracji poznanskiej
wystepuje 8 domdéw pomocy spolecznej
(z czego 7 zlokalizowanych jest w Po-
znaniu a 1 w gminie Dopiewo), 9 pla-
cowek zapewniajacych calodobowa
opieke osobom niepetnosprawnym,
przewlekle chorym lub osobom w pode-
sztym wieku w ramach dziatalnosci
gospodarczej lub statutowej (w tym
1 w gminie Puszczykowo, 1 w gminie
Buk, 1 w gminie Mosina, | w gminie
Pobiedziska, 2 w gminie Rokietnica oraz
3 w Poznaniu). W wyzej wymienionych
osrodkach w aglomeracji poznanskiej
mieszka 476 0séb [GUS 2017].

Poddajac analizie dokument strate-
giczno—rozwojowy miasta Poznan nale-
zy wskaza¢, ze w styczniu 2017 roku
zostal on zaktualizowany [Strategia
Rozwoju Miasta Poznania 2020+].
Wplyw na wprowadzone w dokumencie
nowe zapisy mialy zauwazone zmiany
w otoczeniu makroekonomicznym Pol-
ski, w tym Poznania. Wskazano na pig¢
obszaré6w uwarunkowan globalnych,
determinujacych w dalszych latach
rozw6j miasta Poznan. Jednym z nich
bylo wlasnie zjawisko starzejacego si¢
spoteczenstwa. Problem ten ma obecnie
i moze mie¢ nadal wplyw na rozwoj
demograficzny oraz gospodarczy miasta,
co jest zauwazane przez wladze miasta.
Przypuszcza si¢, ze miasto bedzie

zamieszkiwane w coraz wigkszym
stopniu przez osoby starsze: dobrze
wyksztatcone oraz przedsigbiorcze. Oso-
by te begda specjalistami réznych branz
a swoje firmy beda sprzedawaé Ilub
przekazywaé¢ swoim dzieciom. Osoby te
moga zglasza¢ wyzsze niz dotychcza-
sowi seniorzy wymagania wzgledem
jakosci zycia. Niejednokrotnie moga
chcie¢ tez nadal kontynuowaé karierg
zawodowa czy tez szkoli¢ osoby mtodsze
(przekazywanie dotychczas zdobytych
umiejetnosci i do§wiadczenia).

Wtladze miasta chcg stworzy¢ miasto,
ktére bedzie przyjazne osobom starszym
aktywnym zawodowo. Miasto Poznan
sta¢ ma si¢ miastem modelowym co
przetozy si¢ pozytywnie na gospodarke
Poznania. Jakos$¢ zycia seniorow bedzie
ksztaltowana poprzez zagwarantowanie
odpowiednich warunkow spotecznych
i kulturowych. Wtadze miasta majg tu na
uwadze ksztattowanie m.in. zachowan
prozdrowotnych mieszkancoéw Poznania
(zachgcanie do uprawiania sportu i re-
kreacji przez osoby starsze) oraz akty-
wizacje osob starszych (funkcjonowanie
klubdw seniora, uniwersytetow trzeciego
wieku, stowarzyszen, inicjatyw senio-
ralnych, kurséw dla seniorow).

Z dzialan podjetych przez wladze
miasta w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych 0sob starszych nalezy
przede wszystkim wskaza¢ na wspot-
prace miasta Poznan z Poznanskim
Towarzystwem Budownictwa Spotecz-
nego Sp. z o.0. (PTBS). Realizowany
program polegal na zawieraniu umow
o partycypacjc w kosztach budowy
mieszkan w zasobach PTBS przez miasto
w zamian za oddanie mieszkanie komu-
nalnego przez osobe starszag miastu.
Budynek mieszkalny PTBS oraz znaj-
dujace si¢ w nim lokale zostaty przysto-
sowane pod wzglgdem technicznym oraz
architektonicznym do zamieszkania
przez osoby starsze (windy, bezprogowe
przejscia, uchwyty, podjazdy, pictra
w réznych kolorach umozliwiajace
orientacje, blisko$¢ zieleni oraz komu-
nikacji miejskiej). Przy ul. Grabowej
zrewitalizowano stary budynek, z kolei
przy ul. Drewlanskiej powstat zupetnie
nowy.

Zapisy w strategii oraz podjecta
inicjatywa $wiadczy o tym, ze wiladze
miasta Poznania na biezaco monitoruja
sytuacje demograficzng miasta oraz
probuja wyjs¢ jej naprzeciw poprzez
tworzenie coraz to nowszych inicjatyw.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

6. Podsumowanie

a tle innych obszaréw zurbani-

zowanych w Polsce aglomera-

cja poznanska odznacza si¢
do$¢ miodg strukturg ludnosci. Jednak
réwniez tu postepuje proces starzenia si¢
spoteczenstwa.

Problem starzenia si¢ ludnosci doty-
czy w szczego6lnosci Poznania, gdzie
odsetek 0so6b starszych w ostatnim czasie
rost 1 prognozuje si¢ dalsza tendencje
wzrostowa, a wraz z nim zapotrzebowa-
nie na opiekuncze i medyczne ustugi
geriatryczne. Polityka senioralna w aglo-
meracji poznanskiej jest prowadzona
w zakresie pomocy spolecznej, ksztat-
towania ustug wylacznie dla seniordw,
organizacji wolnego czasu oraz przysto-
sowaniu budynkéw uzytecznosci pu-
blicznej dla oséb starszych i niepeilno-
sprawnych. Pomoc spoteczna realizowa-
na jest poprzez funkcjonowanie doméw
opieki spotecznej, dozywianie o0sob
starszych czy funkcjonowanie dziennych
domow pomocy. W wickszosci badanych
gmin nie s3g jednak podejmowane
dziatania w zakresie inwestowania w bu-
downictwo mieszkaniowe dla seniorow
a bynajmniej kwestie te nie sg nalezycie
ujete w dokumentach strategiczno—roz-
wojowych. Jedng z wazniejszych inicja-
tyw realizowanych w aglomeracji Po-
znanskiej jest wspotpraca Miasta z PTBS
Sp. z 0.0. i dostarczanie seniorom nieza-
leznego mieszkalnictwa o preferencyj-
nym czynszu w ramach udostgpnienia
mieszkania komunalnego.

Zapisy w strategiach rozwoju gmin
aglomeracji poznanskiej uwzgledniajace
aktualne i prognozowane zmiany demo-
graficzne oraz $wiadomos$¢ wladz gmin
dotyczaca wplywu starzenia si¢ spote-
czenstwa na dalszy rozwoj gmin moze
prowadzi¢ do powstawania coraz to
nowszych inicjatyw w tym zakresie oraz
kierunkéw rozwoju. Wydaje si¢ réwniez
kluczowa tu wspotpraca podmiotow
prywatnych i wladz gmin, ktéra moze
wplyna¢ na poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych obecnych i przyszitych
seniorow zgodnie z ich oczekiwaniami.
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DEMOGRAPHIC SITUATION IN POLAND
IN THE FACE OF LOCAL HOUSING POLICY

Summary

The purpose of the article is to identify whether the housing policies delivered by municipalities of the district and the city
of Poznan (agglomeration of Poznan) assume actions aimed at satisfying the housing needs of older people. To this end,
the provisions regarding the housing policies included in the strategy and development documentation of the investigated

municipalities have been analysed.

According to the conducted survey, the municipalities are focused mainly on adjusting the social and technical infra-

structure to the seniors’ needs, as well as on developing the offer related to the leisure time activities which is to prevent
from the social inclusion of the seniors. Meanwhile, the housing policy conducted by the municipalities is dedicated
to young people and as regards the senior housing policy, it has rather marginalised significance.

Key words

housing policy, residential building for the seniors, senior housing, senior, older person
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Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego, w wykonaniu dyspozycji art. 5 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami oglosit kolejne wskazniki zmian cen lokali
mieszkalnych. W 2016r. zanotowano nastepujace kwartalne zmiany w wojewodztwie wielkopolskim:

o w IV kwartale 2016r. w stosunku do poprzedniego spadek 0 0,1%;
o w Il kwartale 2016r. w stosunku do poprzedniego wzrost 0 2,5%;
e w Il kwartale 2016r. w stosunku do poprzedniego wzrost o 0,7%;
o w I kwartale 2016r. w stosunku do poprzedniego spadek 0 2,1%.

Wskazniki dla innych rodzajéw nieruchomosci na razie nie zostaty opublikowane.

Opracowanie na podstawie: obwieszczenia Prezesa GUS.
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TEORETYCZNE ASPEKTY
STOSOWANIA
AUTOMATYCZNYCH
MODELI WYCENY

Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest wprowadzenie do tematyki automatycznych
modeli wyceny (ang. awutomated valuation models AV'M) stosowanych na rynku
nieruchomosci. AVM stanowi¢ moga nie tylko istotne usprawnienie procesu
szacowania warto$ci nieruchomosci, lecz rOwniez doskonale narzedzie do
uzupelniania wiedzy o rynku i jego dynamice poprzez korzystanie z wygenero-
wanych komputerowo statystycznych modeli opartych na modyfikowalnych
algorytmach dopasowywanych do wybranych rynkéw nieruchomosci.
Na podstawie szerokiego przegladu literatury miedzynarodowej przedstawiono
historie, definicje, procedure tworzenia, mozliwosci zastosowania oraz wady

i zalety stosowania automatycznych modeli wyceny.

Stowa kluczowe

automatyczny model wyceny, system wyceny, rynek nieruchomosci

1. Wprowadzenie

ystem wyceny nieruchomosci

stosowany obecnie w Polsce

opiera si¢ w glownym stopniu na
zatozeniach metodologicznych przyje-
tych w latach 90-tych XX wieku.
Obejmuja one zaréwno definicje war-
tosci nieruchomosci, jak i procedury ich
ustalania. Powotywany wowczas do
zycia zawod rzeczoznawcy majgtkowe-
go uksztattowany zostal w otoczeniu:
permanentnych, zasadniczych zmian
w zakresie istoty prawa wiasnosci, two-
rzenia rynkowych procesow transferu
praw do nieruchomosci oraz budowy
systemu rejestracji tych praw wraz
z systemem informacji o nierucho-
mosciach.

Obecnie proces szacowania wartosci
nieruchomosci realizowany jest w catko-
wicie odmiennych warunkach gospo-
darczych, prawnych, politycznych czy
spotecznych, niz miato to miejsce prawie
25 lattemu. Zyjemy w $wiecie informacji
i danych, a obecny nieustanny rozwoj
technologii ich udostepniania stworzyt
faktyczne spoteczenstwo informacyjne.
Zmiany zachodzace we wspotczesnym

swiecie dotycza rowniez specyfiki pracy
rzeczoznawcy majatkowego. Wedlug
Sarip [2005, s. 1], zmiany w tym wzgle-
dzie zaczgly stopniowo nastgpowac
wtlasnie wraz z rozwojem branzy IT oraz
rozpowszechnianiem dost¢pu do danych
i narzedzi ich przetwarzania. Wsrod
niezbednych kwalifikacji rzeczoznawcy
majatkowego pojawiajg si¢ umiejetnosé
korzystania ze skomputeryzowanych baz
danych i postugiwania si¢ narzedziami
GIS oraz pakietami statystycznymi
[Hamilton 2003, s. 5-6].

Taki stan rzeczy niejako wymusit
W pracy rzeczoznawcy majatkowego
stosowanie bardziej rozbudowanych
narzedzi do realizacji procesu okreslania
wartosci nieruchomos$ci. Nowo powstale
rozwigzania, integrujace dane z opro-
gramowaniem obliczeniowym, moga nie
tylko wspomagac prace¢ rzeczoznawcow
majatkowych dla réznych celow (wy-
ceny nieruchomosci czy analiz rynko-
wych), lecz rowniez stanowi¢ wsparcie
w podejmowaniu decyzji zwigzanych
z systemem finansowania nierucho-
mosci, zwlaszcza w kontekScie minima-
lizowania ryzyka ponoszonego przez
banki hipoteczne w zwigzku z udziela-
niem kredytow hipotecznych.

Marta Figurska
Uniwersytet Warminisko-Mazurski w Olsztynie

Wydziat Geodezji, InZynierii Przestrzennej
iBudownictwa

dr inZ. Mirostaw Belej
Uniwersytet Warmifisko-Mazurski w Olsztynie

Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej
iBudownictwa

Niniejsza praca, bazujac gldwnie na
rozwigzaniach migdzynarodowych sku-
pia si¢ na przyblizeniu tematyki auto-
matycznych modeli wyceny (ang. auto-
mated valuation models AVM). Jej celem
jest pokazanie istoty, kierunku rozwoju
i mozliwosci implementacji narzedzi
wspomagajacych prace rzeczoznawcy
poprzez umozliwienie sprawniejszego
i wygodniejszego szacowania wartosci
nieruchomosci.
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2. Historia automatycz-
nych modeli wyceny

oczatkéw automatycznych mo-
deli wyceny szuka¢ nalezy w la-
tach 60-tych i 70-tych XX wieku

w Stanach Zjednoczonych, gdzie uprosz-

czone modele wykorzystywane byty do

celéw zwigzanych glownie z masowymi
wycenami na potrzeby systemu podatko-

wego [Rossini i Kershaw 2008, s. 1].

Czynnikiem przyspieszajacym powsta-

wanie automatycznych modeli wyceny

byto zapotrzebowanie ze strony bankow
hipotecznych na tansze, szybsze i bar-
dziej efektywne wyceny nieruchomosci

mieszkaniowych [Ross i Nattagh 1996,

s. 59; Fortney i Reed 2005, s. 453, 457,

Gilbertson i Preston 2005, s. 127],

zwlaszcza w celu przyspieszenia procesu

wydawania decyzji kredytowych w ob-
liczu zwigkszajacej si¢ konkurencji ze
strony innych pozyczkodawcoéw [Ratner

1996, s. 9]. Coraz wicksza liczba bankow

sktaniata si¢ bowiem do utworzenia

automatycznych systemow oceny ryzyka
na bazie automatycznych modeli wyceny

[Lacour—Little i Maplezzi 2003, s. 211].

Warunki panujace w USA umozliwity

rozwoj ponad 20 komercyjnych automa-

tycznych modeli wyceny. Od ponad

20 lat sa one tam konsekwentnie uzy-

wane, a ich wyniki stanowia okoto 10%

wycen na potrzeby kredytéw hipotecz-

nych [Gilbertson i Preston 2005, s. 128].

Kolejnym czynnikiem wspomaga-
jacym rozwdj AVM byl wzrost ilosci
dostgpnych publicznie informacji zwia-
zanych z rynkiem nieruchomosci, po-
przez udostepnianie danych zagregowa-
nych przez instytucje publiczne zwigza-
ne z systemami informacji o nierucho-
mosciach oraz powstawanie niezalez-
nych serwisow majacych na celu do-
starczanie informacji o rynku. Ratner

[1996, s. 9] oraz Calhoun [2001, s. 18]

wymieniaja i opisuja niektére z tych

SerwisoOw:

1) TRW Redi Property Data, Anaheim,
California (USA) — system ana-
lizujacy przeszie ceny sprzedazy
danej nieruchomosci oraz aktualny
stan rynku nieruchomosci;

2) Inland Revenue (Wielka Brytania) —
internetowe zestawienie tabelarycz-
ne transakcji dotyczacych nierucho-
mosci, z podziatem na rodzaje nie-
ruchomos$ci, ceny, regiony oraz
rodzaje sprzedawcow i kupujacych;

3) Land Registry (Wielka Brytania) —
raporty dotyczace S$rednich cen
transakcyjnych oraz indeksow cen
dla regionéw, hrabstw i1 wiladz
lokalnych, na podstawie kodu
pocztowego obszaru (sasiedztwa).

Bezposrednim nastgpstwem powsta-
nia tego typu serwisoOw byt gwattowny
rozwo6j automatyzacji wyceny [Adeti-
loye i Eke 2014, s. 1879], przezywajacej
prawdziwy rozkwit w XXI w. [Sarip
2005,s.2].

W Polsce korzystanie z tych narzedzi,
w porownaniu z krajami Europy Za-
chodniej lub Stanami Zjednoczonymi,
jest znacznie utrudnione ze wzgledu na
ograniczony dostep do informacji. Ma-
my tu do czynienia ze stosunkowo nie-
wieloma modelami, a uzyskiwany dzigki
nim wynik nie jest wyceng w rozumieniu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Uwazany jest on raczej za narzg¢dzie
pomocnicze w tym procesie [Zbyrowski
2010, s. 242-243].

Przez wielu rzeczoznawcoéw majat-
kowych automatyczne modele wyceny
traktowane sg z gory jako konkurencja,
ktéra wyprze z rynku stosowane do-
tychczas metody szacowania nierucho-
mosci. Jednak pojawienie si¢ AVM na
rynku nieruchomosci niekoniecznie jest
réwnoznaczne z eliminacja tradycyjnych
Sposobow wyceny — powinno si¢ je
traktowac raczej jako wsparcie stuzace
poprawie efektywnosci w tworzeniu
opinii o wartos$ci [Sarip 2005, s. 2].
Modele automatyczne aktualnie nie sa
w stanie zastgpi¢ wiedzy, umieje¢tnosci
i do$wiadczenia rzeczoznawcy majat-
kowego. Ich celem jest zwigkszenie
transparentnos$ci [Schulz et al. 2014,
s. 132] oraz pomoc w lepszym zrozu-
mieniu dynamiki rynku nieruchomosci
[O’Neill 2004, s.261].

real estate

¢
X |

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Docelowo AVM maja raczej, prze-
noszac doswiadczenia amerykanskie na
grunt mi¢dzynarodowej wyceny, wspo-
maga¢ system finansowania nierucho-
mosci i stanowié wsparcie przy podejmo-
waniu zwigzanych z tym decyzji oraz
minimalizowaniu ryzyka bankow,
zwlaszcza w przypadku kredytow hipo-
tecznych. W razie zaistnienia roz-
bieznosci miedzy zapotrzebowaniem na
finansowanie a zabezpieczeniem kre-
dytu, wynik uzyskiwany za pomoca
automatycznych modeli wyceny po-
winien prowadzi¢ do wyboru jednej
ztrzech opcji:

1) zaakceptowania wniosku o udzie-
lenie finansowania;

2) Dbezwzglednego odrzucenia sktada-
nego wniosku kredytowego;

3) warunkowego zaakceptowania
wniosku oraz skorzystania z ushug
rzeczoznawcy majatkowego w celu
zweryfikowania szacunkow mode-
lu i doktadniejszej, pelnej wyceny
przedmiotowej nieruchomosci.

3. Automatyczne modele
wyceny — definicja i ob-
szary zastosowania

rzez automatyczne modele wy-

ceny (AVM) nalezy rozumiec,

w duzym uogoélnieniu, syner-
giczne wspoldziatanie matematycznych
modeli obliczeniowych, komplekso-
wych baz danych informacji o nieru-
chomos$ciach oraz oprogramowania,
czyli platformy faczacej te dwa elementy.
W oparciu o literaturg tematu [Fortney
i Reed 2005, s. 452; Sarip 2005, s. 3;
Rossini 1 Kershaw 2008, s. 2; Bradford
etal. 2013, s. 4] oraz zapisy w mi¢dzyna-
rodowych standardach wyceny [IAAO
2003, s. 5; USPAP 2016, s. 121] mozna
AVM (automated valuation models)
skonkretyzowaé poprzez nastgpujace
zalozenia:

e stanowi wygenerowany matematycz-
nie statystyczny model wraz z opro-
gramowaniem komputerowym;

e funkcjonuje po rozpoczeciu procedury
obliczeniowej bez ludzkiej ingerencji;

® moze automatycznie wybiera¢ istotne
rynkowe informacje i odpowiednig
metodg ich gromadzenia oraz przetwa-
rzania, zwlaszcza w zakresie analizy
lokalizacji, warunkéw rynkowych
transakcji i1 charakterystyki nierucho-
mosci;

e okresla warto§¢ nieruchomosci wraz
zmiarg ufnosci.
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Nadrzednym celem AVM jest dostar-
czenie wiarygodnego, rzetelnego i sto-
sunkowo niedrogiego szacunku wartosci
rynkowej w danym momencie [[AAO
2003, s. 5]. Wymogi dotyczace auto-
matycznych modeli wyceny przedstawia
Rysunek 1.

Proces tworzenia automatycznych
modeli wyceny, wg Schulza et al. [2014,
s. 134-135], sktada si¢ z nastepujacych
etapow:

1) zapewnienie ciaglego, nieprzer-
wanego dostepu do rzetelnych
iaktualnych danych;

2) maksymalnie zautomatyzowane
przygotowanie danych:

a) oczyszczenie danych ze zbed-
nych rekordow;

b) wybor obserwowanych cech
rynkowych nieruchomosci, np.
na podstawie statystycznych
poziomow istotnosci;

¢) utworzenie odpowiedniego mo-
delu (lub kilku modeli);

d) walidacja modelu na wybranym
zbiorze danych — poprzedzajaca
udostepnienie modelu ,,proba na
sucho”, majagca na celu wybor
najlepszej opcji sposrod kilku
uzyskanych modeli, ktore poja-
wity si¢ w poprzednim etapie;

3) techniczna implementacja ustugi —
dostarczanie wycen w czasie rze-
czywistym;

4) weryfikacja modelu po jego udo-
stepnieniu.

Ogodlnie rzecz uyjmujac, wsrod danych
wykorzystywanych w AVM wymieni¢
mozna: indywidualne cechy przedmioto-
wej nieruchomosci i jej aktualng historie
sprzedazy, wymiar podatkowy, demogra-
fie analizowanego obszaru oraz infor-
macje o transakcjach i trendach ceno-
wych na wybranym rynku, a takze
o czynnikach wptywajacych na ksztal-
towanie si¢ wartoSci na badanym
obszarze [Fortney i Reed 2005, s. 452;
Ibrahim et al. 2005, s. 357; Demetriou
2016, s. 45—46]. Dane te pochodzi¢ moga
m.in. z [Rossini i Kershaw 2008, s. 2;
Jahanshiri et al. 2011, s. 23; Schulz e? al.
2014,s.134]:

1) publicznych i prywatnych rejestrow
nieruchomosci (np. rejestr cen
i warto$ci nieruchomosci);

2)  historycznych sprawozdan doty-
czacych wyceny;

3) serwisow internetowych z ofertami
sprzedazy;

4) lokalnychagencjinotarialnych;

5) udostgpnianych przez banki infor-
macji odnosnie udzielonych hipotek.

Rysunek 1

Wymogi stawiane automatycznym modelom wyceny

tatwy do
wdrozenia

uzupehniajacy
tradycyjna
wycene

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: O’Neill [2004, s. 260].

Oproécz wlasciwej bazy danych i od-
powiedniej metody szacowania wartosci,
automatyczny model wyceny sktada si¢
rowniez z graficznego interfejsu uzyt-
kownika, niezb¢dnego do komunikacji
i wizualizacji wynikow stosowanego
modelu [Jahanshiri et al. 2011, s. 23].
Po wskazaniu adresu przedmiotowej nie-
ruchomos$ci oraz zestawu jej cech
automatyczny model wyceny przepro-
wadza procedure wyceny i przedstawia
wynik przeprowadzonych kalkulacji
W postaci warto$ci wyrazonej kwotowo
wraz z miara ufno$ci tego wyniku.

Przyktadowe sposoby wykorzystania
automatycznych modeli wyceny, z po-
dzialem na potencjalnych uzytkowni-
kéw, przedstawia Tabela 1.

1414, 908 P ¥

4. Klasyfikacja automa-
tycznych modeli wyceny

utomatycznie modele wyceny
stosowane na rynku nierucho-
mosci mozna podzieli¢ zgodnie

ze schematem przedstawionym na Ry-
sunku 2.

Modele indeksowane (ang. indexed
lub repeat sales models) tworzone sg na
bazie obserwowanych powtornych
sprzedazy tych samych nieruchomosci.
Opierajg si¢ one na poszukiwaniu cen
sprzedazy konkretnej nieruchomosci
w kolejnych latach, a nast¢gpnie badaniu
zmian w jej wartosci na przestrzeni
analizowanego czasu. Roznica migdzy
dwiema warto$ciami nieruchomosci
(pierwotnej i powtdrnej sprzedazy),
wyrazona w formie procentowej, jest
dzielona na okres migdzy transakcjami,
a nastgpnie tak okreslony wzrost jest
ekstrapolowany na otoczenie wybranej
nieruchomosci. W ten spos6b informacje
o kazdej nowej sprzedazy koryguja po-
siadang baz¢ danych [Fortney i Reed
2005, s.454].

Modele hedoniczne (ang. hedonic
lub hedonic price models) zakltadaja
bardziej holistyczne podejscie i okreslajg
warto$¢ nieruchomosci jako funkcje jej
wybranych cech o odpowiednich wa-
gach, zaleznych od poziomu ich
istotnosci [Fortney i Reed 2005, s. 454].
Staraja si¢ one wydedukowaé, na
podstawie wszystkich dostgpnych infor-
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Tabela 1

Mozliwosci wykorzystania automatycznych modeli wyceny

Uzytkownik

Wykorzystanie

a) redukcja czasu na zatwierdzenie wnioskow o pozyczki lub kredyty
hipoteczne;

b) dostarczanie bezstronnego szacunku wartosci do ubezpieczenia

) pozyczek lub kredytow;
hika)atgl;ne c) Wsparci}e w nabywaniu portfeli kredytowych lub instytucji kredy-

towych;

d) systematyczna ocena transakcji dotyczacych kredytow hipotecznych
(wykrywanie potencjalnych oszustw);

e) analiza zmian warto$ci nieruchomosci w trakcie trwania hipoteki.

a) centralna baza danych dla rzeczoznawcow;

. b) wsparcie opinii rzeczoznawcy o wartosci,
spec_]ahksm c) wsparcie zadan zwigzanych z doradztwem na rynku nieruchomosci;
ni erlfscrhy;mlgé G d) monitorowanie zmian na rynku nieruchomosci;

e) rozliczenia zwigzane z prawem spadkowym;

f) masowe wyceny nieruchomosci do celéw podatkowych.

a) decyzje dotyczace planowania i wykorzystania terenu;

b) standaryzowane szacunki wartosci do corocznej oceny wynikow
pracy rzeczoznawcOw;

rzad ¢) rozpoznawanie i zapobieganie oszustwom;

d) statystyczne wsparcie sporow sadowych;

e) pomoc w wycenie do celow pierwokupu i wywlaszczenia nieru-
chomosci.

a) wsparcie dla roznorodnego rozwoju dziatan biznesowych i decyzji
ekonomicznych;

ogot b) pomoc w ustalaniu najlepszej ceny wywotawczej lub ofertowe;;
spoteczenstwa | ¢) ocena naliczania podatkéw przez samorzady terytorialne;

d) majatkowe szacunki wartosci nieruchomosci przez petnomocnikéw

i zarzadcow.

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie: Ross i Nattagh [1996]; Waller [1999, s. 291-292];
Nattagh i Ross [2000, s. 80]; Calhoun [2001, s. 13]; IAAO [2003, 5. 31]; Fortney i Reed [2005,
s. 456]; Gilbertson i Preston [2005, 5. 128]; Bradford et al. [2013, s. 11]; Schulz et al. [2014,

5. 131-132].

Rysunek 2

Rodzaje automatycznych modeli wyceny

MODELE

zawierajace elementy: regresji (ang. regression), estymacji adaptacyjnej
(ang. adaptive estimation), sieci neuronowych (ang. neural networks),
rozumowania eksperckiego (ang. expert reasoning), sztucznej inteligencji

(ang. artificial intelligence) itp.

indeksowane
(ang. indexed)

miodsze
neruchomosci

analiza szeregow
czasowych

obszary przecigtne,
jednorodne

hedoniczne
(ang. hedonic)

hybrydowe
(ang. hybrid)

funkcja wybranych
cech nieruchomosci

wazenie cech, bazujac
na sgsiednich
nieruchomosciach

obszary obszary
zréznicowane zroznicowane
starsze starsze

nieruchomosci nieruchomosci

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: IAAO [2003, s. 18]; Fortney i Reed [2005,
5. 453-454]; USPAP [2016,s. 121].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

macji, o cechach przedmiotowej nie-
ruchomosci, jak jej indywidualne
komponenty wpltywaja na jej wartosé
[Bradford et al. 2013, s. 25]. Takie
rozwigzanie jest nieco bardziej zblizone
do tradycyjnych metod wyceny (zwlasz-
cza do podej$cia poréwnawczego)
i w wigkszym stopniu opiera si¢ na
statystyce nizmodele indeksowane.
Modele hybrydowe (ang. hybrid
models), bazujace na obu opisanych
powyzej rodzajach modeli, uznawane sa
za najbardziej odpowiednia opcje wy-
boru. Polegaja one na wazeniu cech
rynkowych na podstawie powierzchni
przedmiotowej nieruchomosci, biorac
pod uwage podobne cechy gruntéw
i budynkdéw w bezposrednim sgsiedztwie
[FortneyiReed 2005, s. 454].

Proste modele indeksowane najlepiej
sprawdzaja si¢ w przypadku obszarow
bardziej jednorodnych, o przecigtnej
charakterystyce [IAAO 2003, s. 18],
zwlaszcza nieruchomosci mieszka-
niowych wzniesionych w przeciagu
ostatnich 25 lat. Z kolei modele hedo-
niczne lub hybrydowe sa czgsciej wy-
korzystywane na terenach o starszym,
znaczaco roznigeym si¢ migdzy soba
budownictwie [Fortney i Reed 2005,
s.454].

Pierwsze proby zastosowania auto-
matycznych modeli wyceny na rynku
nieruchomosci bazowaly na analizie
regresji wielorakiej MRA (ang. multiple
regression analysis) (zob.: McGlade
[1971, s. 609, za: Tbrahim et al. 2005,
s.359]), sprawdzajac si¢ jednak w réznym
stopniu [Wyatt 1996, s. 69]. W poz-
niejszym czasie zaczely powstawac
bardziej skomplikowane modele, oparte
na modelowaniu ekonometrycznym (zob.
Eckert et al. [1993]). Interesujacym
pomystem bylo zastosowanie przez
Nguyena i Crippsa [2001] wlgczenia sieci
neuronowych do algorytméw automa-
tycznych modeli wyceny w celu wyeli-
minowania subiektywnosci oraz zwigk-
szenia doktadnosci wykonywanych
wyceny. Wedlug Tay i Ho [1991] oraz
McCluskey et al. [1996], zastosowanie
modelu sztucznej inteligencji, opartej na
sieciach neuronowych, w przeciwienstwie
do systemow automatycznych bazujacych
na np. regresji [Rossini 1999, s. 2],
umozliwia inteligentnym systemom
uczenie si¢ w bardziej ztozony i nieli-
niowy sposob. O krok dalej od Nguyena
i Crippsa [2001] poszli Garcia et al. [2008,
s. 733] ze swoim modelem wykorzystu-
jacym nie tylko sieci neuronowe, lecz
rébwniez oprogramowanie GIS (ang.
Geographic Information System). Inny
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przyklad tego typu rozwigzan znalezé
mozemy w pracach Demetriou [2016,
s. 43], w ktoérych na postawie przepro-
wadzonych badan wysnutl on wniosek,
ze ,pelna integracja tych metod [sieci
neuronowych] z systemami GIS jest
obecnie najlepsza powszechnie stoso-
wang praktyka w zakresie wyceny
nieruchomosci gruntowych” [Demetriou
2016, s. 49]. Podobnymi badaniami
zajmowal si¢ m.in. Sarip [2005], ktdrego
model nosi nazwe¢ Geo-Informacyjnego
Systemu Neuronowego (ang. Geo—Infor-
mation Neural System — GINS). Narzedzia
GIS wykorzystywane w nim sg do po-
zyskiwania map oraz informacji o loka-
lizacji, odlegtosciach i powierzchniach,
natomiast sieci neuronowe — do odtwa-
rzania sposobu, w jaki ludzki mozg
moglby przetwarza¢ dane przez uczenie
si¢ zwigzkow miedzy cenami nierucho-
mosci a ich cechami wplywajacymi na

5. Automatyczne modele
wyceny —wady i zalety

ak kazde rozwiazanie, tak i auto-
matyczne modele wyceny majg

zarowno wady, jak i zalety. Wsrod
zalet automatycznych modeli wyceny
wymieni¢ mozna przede wszystkim

[Ross i Nattagh 1996, s. 59; Fortney

1 Reed 2005, s. 453-454; Ibrahim et al.

2005, s. 357, 359-360; Mooya 2011,

s.2265]:

1) szybkos$¢ — podczas gdy tradycyjna
wycena potrafi zajac¢, w najlepszym
razie, od 1 do 3 dni, odpowiedz
z automatycznego modelu wyceny
dostarczana jest zazwyczaj w prze-
ciggu kilku minut. Jest to szcze-
golnie istotne w przypadku regio-
néw, w ktorych brak jest wystar-
czajacej liczby rzeczoznawcow, co
zwigksza czas oczekiwania na
otrzymanie operatu. Poza tym,
szybsze dokonanie wyceny pozwala
rzeczoznawcom na poswigcenie
czasu bardziej skomplikowanym
zleceniom, staja si¢ oni bardziej
efektywni (o ile zachowana jest
przy tymnalezyta starannosc);

2) bezstronno$¢ — jako$¢ wynikow
zalezy tylko i wylacznie od danych
wejsciowych, bedac niepodatng na

medidw, czy naciski ze strony
pozyczkodawcow/kredytodawcow
lub pozyczkobiorcow/kredytobior-
cow, co daje nam obiektywna wy-
ceng, niezalezng od jakichkolwiek
subiektywnych przekonan i ze-
wnetrznych wpltywow;

3) niska cena — w przeciwienstwie do
kosztow pelnej wyceny, automa-
tyczny model wyceny moze zadzia-
fa¢ za ulamek tej kwoty, dzigki
mniejszej ilosci wymaganych
srodkow w postaci godzin pracy,
kosztow transportu 1 wydatkow
zwigzanych z prowadzeniem biura
(potencjalne oszczednosci moga
wynie$¢ od 20 do nawet 75%);

4) wygoda — dzicki dostgpowi do
internetu zaréwno modele, jak
i bazy danych moga by¢ dostar-
czane bezposrednio do uzytkow-
nikow (m.in. kanadyjski Landcor,
brytyjskie UK Valuation czy
Mouseprice (zob. Rysunek 3),
szwajcarski CIFI, holenderski
Calcasa, oraz polskie portale:
ceny.szybko.pl, Wycenter i Stima),
a sam model moze by¢ dowolnie
modyfikowany w celu dopasowania
jego formuty do innych rynkow
nieruchomosci o konkretnej charak-
terystyce (np. amerykanski AREAS

warto$¢ [Sarip 2005, s. 1]. pozytywna czy negatywng opini¢ Property Appraisal).
Rysunek 3
Fragment mapy srednich cen nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz w Londynie w Wielkiej Brytanii
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Do pozytywnych aspektow tego typu
narzedzi Sarip [2005, s. 3] dodaje:
mozliwo$¢é zastosowania analizy ilo-
$ciowej, logiczno$¢ i ciaglos¢ przepro-
wadzanych procedur, fatwo$é uzycia
oraz mozliwa do przyjecia doktadnosc.
Co wigcej, wg Wallera [1999, s. 287],
automatyczne modele wyceny pozwalaja
na ustalanie trendow rynkowych zanim
stang si¢ one w petni zauwazalne przez
uzytkownikow stosujacych tradycyjne
metody. Automatyczne modele wyceny
moga by¢é wykorzystywane do poje-
dynczych wycen lub jednoczesnego
szacowania tysigcy nieruchomosci [Cal-
houn 2001, s. 13]. Ponadto, jak zauwaza
Jahanshiri et al. [2011, s. 23], w przy-
padku rozlegtych jurysdykcji, ktore
obejmujg tysigce lub nawet miliony
nieruchomosci, manualna wycena — jesli
w ogole mozliwa — jest czasochtonna,
dlatego tez AVM zostaly utworzone do
rozwigzywania m.in. tego typu proble-
mow. Kolejnym pozytywnym aspektem
automatycznych modeli wyceny, wg
Nattagha i Rossa [2000, s. 80], jest
umozliwienie innowacyjnym firmom zaj-
mujacym si¢ wyceng lub bankom hipo-
tecznym oferowania bardziej zréznico-
wanej gamy produktow zwigzanych
z szacowaniem nieruchomosci.

Wyrazne zalety dotyczace stosowa-
nia automatycznych modeli wyceny
bledna jednakze, gdy pod uwage
wezmiemy liczne pulapki zwigzane
z tym podejsciem, wedlug niektorych
[Fortney i Reed 2005, s. 452] o wiele
przewyzszajace potencjalne korzysci
ptynace z ich wykorzystywania. Po
pierwsze, automatyczne modele wyceny
sprawdzaja si¢ jedynie w przypadku
przecietnych, typowych nieruchomosci
[Bradford et al. 2013, s. 16]. Nalezy
pamigtac o tym, ze obiekty pod pewnymi
wzgledami unikatowe ré6znia si¢ od po-
zostatych rowniez w innych aspektach.
Wedhug Schulza et al. [2014, s. 133],
w takich sytuacjach wskazana jest
rezygnacja z AVM na rzecz typowej
wyceny, w zakres ktorej wchodzi¢ bedzie
petna fizyczna inspekcja nieruchomosci
przeprowadzana przez profesjonaliste.

Mimo ze automatyczny model wyce-
ny jest w stanie uzyska¢ wynik w krot-
szym czasie niz tradycyjne, manualne
sposoby, moze to niekiedy wptywaé na
poziom doktadnosci otrzymywanego
wyniku. Generowana komputerowo
wycena moze bowiem sprawia¢ wra-
zenie rzetelnej, co w wielu przypadkach

jest mylace i moze tatwo wprowadzié
w blad potencjalnego uzytkownika

[Gilbertson i Preston 2005, s. 129].
Biorgc pod uwage fakt, ze glownym
celem wyceny jest zidentyfikowanie
poprawnej, wlasciwej wartosci rynkowej
nieruchomosci, wiarygodnos¢ takiego
procesu musi pozosta¢ priorytetem,
w przeciwienstwie do kosztu wyceny lub
czasu pracy [Fortney i Reed 2005,
s. 452]. Ponadto, znaczne komplikacje
pojawiajg si¢ w kwestii uchwycenia
fizycznej charakterystyki nierucho-
mosci, ktéra mozliwa jest praktycznie
tylko 1 wylacznie poprzez przeprowa-
dzenie przez wyceniajacego wizji tere-
nowej analizowanego obiektu w celu
weryfikacji jego kondycji [Ibrahim et al.
2005, s.360-361]. Kolejnym problemem
jest fakt, iz uzyskanie wyniku nie zawsze
jest mozliwe [Fortney i Reed 2005,
s.454]. Jako ze obliczenia modelu oparte
sa tylko 1 wyltacznie na danych wejscio-
wych, dzieje si¢ tak przede wszystkim
w sytuacjach, gdy w okolicy brak jest
wystarczajacej liczby transakcji [Fortney
1 Reed 2005, s. 454; Ibrahim et al. 2005,
s. 360], zwlaszcza w przypadku nieru-
chomosci rolnych [Bradford et al. 2013,
s. 13, 16]. Jesli juz uda nam si¢ woéwczas
otrzyma¢ wynik, najprawdopodobniej
nie bedzie on mogt by¢ uznany za
wiarygodny, zwlaszcza biorac pod
uwage fakt, ze otrzymana struktura
danych moze posiada¢ pewne defekty,
niemozliwe do zidentyfikowania bez
odpowiedniej inspekcji.

Automatyczne modele wyceny nie sg
idealnym rozwigzaniem, jednak mimo
wszystko wykazuja si¢ pewng ograniczo-
ng przydatno$ciag na obszarach zajmo-
wanych przez nieruchomosci zblizone do
siebie pod wzgledem charakterystyki
[FortneyiReed 2005, s. 457]. Cho¢ AVM
mogg nie dostarcza¢ najbardziej do-
ktadnych szacunkéw wartosci, nalezy
pamigtac o tym, ze czgsto przedstawiaja
lepsze sugestie 1 bardziej obiektywne
uzasadnienia wartos$ci [Sarip 2005, s. 3].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

6. Podsumowanie

odsumowujac przytoczone w ar-
tykule informacje, sformutowac

mozna nastepujace spostrzezenia

1wnioski:
1.

Automatyczne modele wyceny po-
winny by¢ rozpatrywane w kate-
goriach instrumentéw wspoma-
gajacych podejmowanie decyzji
w systemach finansowania nieru-
chomosci w zakresie minimalizacji
ryzyka. Jednoczesnie AMV moga
wspomaga¢ prac¢ Izeczoznawcy
majatkowego w zakresie przy-
blizenia wartos$ci nieruchomosci.

Stosowanie automatycznych modeli
wyceny cechuje si¢ licznymi zale-
tami, stwarzajac nowe mozliwosci,
zwlaszcza w  zakresie szybkosci,
kosztow i wygody stosowania. Nie
jest ono jednak pozbawione pew-
nych niedoskonato$ci (np. poten-
cjalne problemy z uzyskaniem
wymaganej doktadnosci, wykry-
waniem bledow czy uwzglednie-
niem faktycznego stanu nieru-
chomosci).

Automatyczne modele wyceny
posiadaja bardzo szerokie spektrum
potencjalnych zastosowan, nie-
mniej jednak w niektorych przy-
padkach nadal nie sg one w stanie
zastgpi¢ tradycyjnych metod wyce-
ny (zwlaszcza przy okre$laniu
warto§ci nieruchomos$ci niety-
powych czy braku wystarczajacej
ilosci informacji niezbednych do
swobodnego szacowania nieru-
chomosci).

Zagadnienie automatycznych mo-
deli wyceny charakteryzuje si¢
duzym potencjatem badawczym,
zwlaszcza w zakresie mozliwo$ci
ich rozbudowy o narzedzia analiz
przestrzennych (GIS — Geographic
Information Sytems) oraz nowe
algorytmy obliczeniowe bazujace
na m.in. sieciach neuronowych Iub
sztucznej inteligencji.
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THEORETICAL ASPECTS OF USING AUTOMATED VALUATION MODELS

Summary

The purpose of this study is to introduce the subject matter of automated valuation models (AVMs) on the real estate
market. AVMs can constitute as not only a significant improvement of the real estate valuation process, but also as an
excellent addition to understanding of the market and its dynamics through the use of computer generated statistical
models based on modifiable algorithms adjusted to selected real estate markets. On the basis of a comprehensive review
of an international literature history, definition, generating procedure, application possibilities, as well as advantages
and disadvantages of AVMs use will be presented.

Key words

automated valuation model, automated valuation system, real estate market

JEL classification
B40, C50,C53, C80,R30

PRAWO

USTAWA O KREDYCIE HIPOTECZNYM

21 kwietnia 2017r. opublikowano Ustawe z dnia 23 marca 2017r. e 2

o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (Dz.U. z 2017r. poz. 819). Przepisy, ktére w wiekszosci wchodzg w zycie po uptywie
3 miesi¢ey od dnia ogloszenia, reguluja m.in. zasady i tryb zawierania umow o kredyt hipoteczny, prawa i obowigzki
stron takich umow oraz zakres informacji udzielanych klientowi przed zawarciem umowy.

Definicja umowy o kredyt hipoteczny wskazuje, iz regulacja odnosi si¢ wylacznie do kredytéw udzielanych
konsumentom, umowa powinna dotyczy¢ kredytu zabezpieczonego hipotekg lub innym prawem zwigzanym
z nieruchomosciag mieszkalng, za$ kredyt nie moze by¢ przeznaczony cele zwigzane z prowadzong dziatalno$cia
gospodarczg lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego (art. 3 ust. 1 ustawy wylicza takze rodzaj praw, ktore moga
by¢ sfinansowane kredytem).

Dziatalnos¢ posrednikow kredytu hipotecznego podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego, a posrednik
moze prowadzi¢ dziatalno$¢ wylacznie po uzyskaniu zezwolenia KNF i wpisaniu go do rejestru posrednikow
kredytowych. Konieczne staje si¢ rowniez zaliczenie egzaminu na posrednika organizowanego przez Urzad Komisji
Nadzoru Finansowego.

Ustawa wskazuje, ze jesli kredytodawca wymaga dokonania wyceny nieruchomos$ci w zwiazku z procedura
oceny zdolnosci kredytowej, wycena ta powinna spelnia¢ wymagania okreslone w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami, a w przypadku sporzadzania ekspertyzy w celu ustalenia bankowo—hipoteczne;j
warto$ci nieruchomos$ci — wymagania okreslone w Ustawie z dnia 29 sierpnia 1997r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Wycena nieruchomosci jest dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego wskazanego w drodze
porozumienia mi¢dzy kredytodawca i konsumentem.

Nowe przepisy naktadaja rowniez szereg obowigzkoéw na posrednikow, agentéw i kredytodawcoéw w zakresie
m.in. zakazu sprzedazy wiazanej, rzetelnego informowania konsumentéw o warunkach zawieranych umow
1 przestrzegania termindw rozpatrywania wnioskow kredytowych.

Zrédlo: Dz.U. z 2017r. poz. 819.
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HOUSING IN THE TAX
ASYMMETRY PUZZLE
IN BULGARIA

Summary

Housing has been for centuries an attractive source of tax revenue. It is well
integrated into both direct and indirect taxation of any modern state. Having
regard to the influential work of Haig and Simons, who elaborated on a compre-
hensive personal income definition, this paper investigates the asymmetrical/
non—neutral treatment of imputed and actual rent from own housing within the
flat rate tax in Bulgaria. The country introduced itin 2008 at the rate of 10% and without personal allowance, despite having
the lowest GDP per capita in the EU and its deteriorating income equality. Therefore, the instant contribution also analyzes
the potential of property tax to correct personal income tax distortions in relation to own housing. The paper argues that
property tax remains underutilized in Bulgaria. Since better utilization crucially depends on (slight) progressivity of the
recurrent property tax, an increase of its burden, but not across the board, is recommended. Several measures are being
proposed and critically evaluated in order to better utilize property taxation, whilst shifting its (additional) burden towards

individuals with high ability to pay.
Key words

prof. Svetlana Gercheva
University of Economics - Varna, Bulgaria
Assoc. Prof. at the Department of Finance

personal income tax, property tax, non—neutral/asymmetrical taxation, imputed rent, actual rent

JEL classification
H2,H24 H71

1. Introduction

he tax burden in Bulgaria is

asymmetrically distributed over

the broad economic bases. The
implicit tax rates on consumption and
labor, although declining, are still above
20% while the capital remains much
lightly taxed [European Commission
2016]. The country reduced the nominal
income tax' rates to 10% immediately
before joining the EU in 2007. As an
immovable part of the capital stock in the
economy, residential property is also
marginally taxed. The local governments
in Bulgaria use to collect recurrent taxes
on immovable property ownership up
to 0,3% of GDP [European Commission
2016].

Many public finance scholars share
the view that tax policy is an important
factor behind the strong preference for
immovable property and housing in
particular. The underlying rationale is the
plenty of tax incentives provided which
guarantee favorable tax treatment of
residential assets. Henceforth, large
capital flows have been redirected and

invested in housing ownership instead of
in assets that are more productive. Such
capital allocation is considered as
a driving factor behind the housing price
bubble, associated with financial crisis
emergence in 2007 [IMF 2009; OECD
2010]. This paper subscribes to the
notion that it is important to distinguish
between land, business property, owner—
occupied and rented housing. In this vein,
the object of the instant study is the
housing within the direct taxation frame-
work in Bulgaria. It is further limited
down to two direct levies: the personal
income tax from and recurrent tax on
immovable property?. The suitability and
importance of the property tax have been
comprehensively discussed concerning
its potential to boost funding for fiscal
decentralization in Central and Eastern
Europe [JanouSkova and Sobotovicova
2016; McCluskey and Plimmer 2011;
Sedmihradska 2010].The analysis of
housing as an intersection point of per-
sonal income and property taxes remains

still less explored in the literature on
public finance in the new member states
ofthe EU. Therefore, the present research
aims to:

1) highlight the most relevant theor-
etical contributions explaining the
asymmetrical/non—neutral tax treat-
ment of personal income, resp.
utility from own housing;

2) critically review literature on the
merits of property tax as a second
best solution to the distortions of the
personal income tax concerning
own housing;

3) find out and analyze some mani-
festations of the lack of neutrality in
taxation of personal income/utility
from own housing in Bulgaria;

4) propose and discuss measures en-
abling the immovable property tax
to mitigate the distortions of the flat
income tax related to own housing
in Bulgaria.

I Corporate and personal income tax rates.

2 Property taxes encompass a variety of levies on the use, ownership, and transfer of property [Norregaard

2013].
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The underlying methodology is based
on a systematic survey of the influential
theoretical concepts discussing own
housing integration within personal
income and property taxes and the
economic impact of their legislative
implementation in Bulgaria. In order to
analyze the economic consequences,
statistical data from reliable and trust-
worthy sources like the Eurostat, Na-
tional Statistical Institute and Ministry
of Finance in Bulgaria has been col-
lected, processed and interpreted.

2. Housing within the per-
sonal income tax system

2.1. Public finance literature on
housing income tax asymmetry

Public finance scholars consider personal
income tax as an imposition on positive
return (if any) of assets held in the
individual’s/household’s portfolio. It is
rather a restricted view on this tax object.
Thus, reference should be paid to the
highly reputable work of R. Haig and
H. Simons. In the last century both tax
economists elaborated on and delivered
a much broader and wide accepted
definition of personal income. It became
popular as the H=S criterion. According
to the latter, the individual income is the
monetary value of ‘the net increase to an
individual’s power to consume during
a period. This is equal to the amount
actually consumed (...) plus net addi-
tions to wealth’ [Rosen 1991]. It does not
matter whether the income is saved and/
or consumed [Musgrave and Musgrave
1989].

Although much criticized for its fisc-
alism, the H-S criterion warrants neut-

rality and efficiency in personal income
taxation as any source of potential
increase in individual capacity to
consume is equally treated by the
personal income tax, being proportional
or progressive in design. In like vein,
looking at housing through Haig—
Simons’ lens on personal income, the
former takes on dualistic features and is
considered as a consumption and an
investment good [IFS 2011]. If people
live in own accommodation, they use to
consume the utility flows from the
owner—occupied dwelling provided on
a day—to—day basis. Therefore, housing is
a consumption good. The utility stream
derived from it is not given a monetary
value for taxation purposes. Never-

theless, it increases the ability of the
owners/their families to consume be-
cause they can save on rental cost.
Therefore, the “return” to an owner who
consumes housing services is the
imputed rent. In contrast, the housing
rented by its owner to a third party is an
investment good, expected to generate
a market return®. In case of own rented
housing the return takes on a mone-
tary/pecuniary dimension, usually in-
cluded into the personal income tax base.
There is an obvious asymmetry/non—
neutrality, stemming from Haig—Simons
concept’s implementation within the
personal income tax practice: the rental
income, realized from own housing, is
recognized as a source of individual
income, while the imputed rent from
owner—occupied one is not.

The reason for such an asymmetrical
tax treatment is the monetary estimate of
imputed rent from own housing. Meas-
uring it is a complex and hard to complete
exercise for tax theorists, administrators
and taxpayers. For more discussion on
approaches for imputed rent’s calcula-
tions at an individual/household level it
can be referred to Frick and Grabka
(2003), Frick et al. (2007, 2010). For
precise imputed rent’s appraisal they
recommend the opportunity cost, the ca-
pital market and the self—assessment
approaches. The first one requires very
good command of econometrics; the
second one relies on the alternative use of
capital on the capital market. The third
approach for imputed rent determination
is prone too much to subjectivity. In
general, all approaches mentioned
require a lot of administrative as well as
taxpayers’ compliance costs. A simula-
tion study, performed for six “old” EU
member states, all applying progressive
personal income tax, shows substantial
rise in personal income tax take if the
imputed rent of owner—occupied housing
is estimated on individual level and
included into the personal income tax
base. The increase varies between 5,8%
(Germany) to 27,1% (the Netherlands)
[Figari, Verbist, Tsakloglou, Paulus,
Sutherland and Zantomio 2012].

A further aspect of the theoretical
reference to Haig—Simon’s personal
income definition concerns capital gains
treatment. Haig and Simons defend the
fiscal “appetite” of the state by requiring
any capital gain, although unrealized
(potential) one, to be included into the
taxable income of individuals which is

3 Exceptasubsidized rented property.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

administratively difficult to implement.
Still other authors point to the lock—in
effect and inflation concerns of including
realized capital gains into the personal
income tax base [Rosen 1991; Mirrlees
and Adam 2011]. In an environment of
progressive marginal rates of personal
taxation, the latter provokes lock—in
effect that deters investors from alienat-
ing their (physical) property in the future.
Compounded inflation, while holding
residential property for a long time,
further erodes any capital gain in real
terms. Hence, it is argued that besides flat
tax popularity, the trend of dualisation of
the income tax is to be observed. Under
the latter, labor income remains progres-
sively taxed while all or part of the capital
income is proportionally assessed and
withheld [Schratzenstaller 2013]. Last
but not least, it should be highlighted that
what matters in the Haig—Simons’ frame-
work is the net increase of individual’s
potential to consume. Any costs, incurred
while earning revenue, have to be
subtracted from the individual gross
income. As own housing becomes more
and more widespread, partially due to
mortgage loans, common opinion has it
that in order to comply with H-S
personal income definition, interest on
mortgages should be deductible in a re-
strictive manner. Thereby, liquidity
constraint or high indebtedness of
individuals and their households might
be prevented. Furthermore, ‘subjecting
imputed rent to personal income tax
together with (...) limited deductibility
of mortgage interest could make the tax-
ation of immovable property politically
more palatable’ [Bloechinger2015].

2.2. “Escaping” from Haig—
Simons: housing within per-
sonal income tax in Bulgaria

Bulgaria ranks lowest among the EU
member states in terms of its GDP/capita.
For the period 20072015 this indicator
ranges between 44% and 47% of the EU
28 average [Eurostat]. The country
replaced in 2008 a slightly progressive
personal income tax with a proportional
flat tax applied at very low rate of 10%
and without a personal allowance.
Consequently, the latter is regressive — it
is more burdensome to the low and
middle income individuals than to the
well-off ones. As most EU countries,
Bulgaria does not tax the imputed rent of
owner—occupied housing, leaving it
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outside the personal income tax base.
Nevertheless, residential property return
in Bulgaria is partially included into the
personal income taxation, as the earnings
from own residences rented to a third
party are taken into account in the taxable
income assessment of individuals.

For the sake of concrete evidence, the
compulsory payments for two hypotheti-
cal flats in Varna* are compared (Ta-
ble 1). They are assumed to be identical in
all relevant aspects (ceteris paribus con-
dition) in order to have the same taxable
value of about BGN 100 000: i.e. useable
area in sq.m., location according to Varna
Municipality zoning, depreciation,
individual characteristics, access to
infrastructure. Let it further be assumed
that the tenant in the rented flat pays BGN
6 000 (about € 3 000) annual rent to the
landlord.

Since the owner — occupied flat is
usually the main/primary® one for the
household, it benefits from a 50% tax rate
reduction, while the same flat — although
rented, does not benefit at all. In addition,
the owner of the rented property is liable
for the income received from the tenant/s
in the course of the calendar year. This
hypothetical example shows that the total
compulsory payments for the rented flat
are more than four times higher than
those for owner—occupied one given no
income tax evasion occurs (last arrow
in Table 1). The tax asymmetry is due to
the non—estimation and non—taxation of
the imputed rent within the personal
income tax framework.

How much is the imputed rent in
Bulgaria? According to the National
Statistical Institute (NSI), the imputed
rent of owner—occupied dwellings at
macro level in Bulgaria varies annually
between BGN 6 472 million and BGN
6 882 million for the period 2011-2015

[NSI, Main Macroeconomic Indicators
2015]. Relying on the official estimates
and assuming imputed rent of owner—
occupied dwellings had been included
into the income tax base, the additional
personal income tax revenue would have
increased by more than BGN 540 million
(ca. € 270 million)’. It is by 20% — 25%
more than the collected annual personal
income tax take in 2011-2015. It would
have been a significant increase given the
low rate of the proportional flat tax in
Bulgaria. In reality, the higher amount of
compulsory payments related to rented
residence is prone to tax evasion. Ac-
cording to a sociological study commis-
sioned by the National Revenue Agency
in Bulgaria, about 47% of the respon-
dents reply that the most evaded is the
personal income tax on rental income,
while 33% of the sample believes it is the
VAT [Institute for Social Studies and
Marketing 2014]. The taxpayers’ attitude
towards evasion is rooted in the per-
sistently higher tax burden imposed on
return from housing rented to a third
party. The responses collected by the
abovementioned study show that the
2011 tax policy measures introduced to
prevent further tax evasion on rental
income have proved ineffective®.

Ignoring the imputed rent of owner—
occupied residential properties at micro
level renders the tax system less com-
plex, further incentivizing individual
preferences towards ownership of res-
idential assets. A bulk of Bulgarian
households’ wealth consists of immov-
able property. Since the onset of the
global crisis, housing prices came under
pressure and the importance of residen-
tial wealth of Bulgarian households
declined. Just at that time, the govern-
ment of the country introduced a targeted
personal income tax incentive. From
2009 on, young families’ are allowed to
annually deduct from the individual
taxable income the interest payments on
a mortgage principal up to BGN 100 000
(about € 50 000), provided it finances the
first own primary housing of the family.
Such a tax incentive is well designed
concentrating income tax savings among
young people in a country with heavy
emigration outflows and aging popula-
tion. In addition, the interest deduction
seems to be efficient for the government
budget as the bulk of households who
own housing is debt—free. In terms of the
latter, Eurostat ranks Bulgaria fourth in
the EU, after Romania, Croatia and
Lithuania [Eurostat, Distribution of

The third largest city in Bulgaria situated at the Black Sea coast.

5 The property tax in Bulgaria is administered in tandem with waste charge. At the beginning of the
calendar year every housing owner receives an invoice from the municipality where both compulsory
levies are included. Assuming both flats are situated in Varna, the immovable property tax is set at 2%o
and the waste charge is 0,98%o. Both rates apply to the flat’s taxable value.

ofthe year.

Main housing is the residential property where the family/household lives/spends the most part

7 Inorder to tax both kinds of rent neutrally, it is assumed that 10% presumptive share of cost is subtracted

from the imputed rent.

8 Back in 2011 some legislative amendments against tax evasion came into force. If the rent paying person
is an institution (public or private), it has to withhold and pay for the taxpayer the personal income tax
in advance. If the rent—paying person is an individual/a family, the beneficial owner of the rent is liable
for the levy on a quarterly period [ The Personal Income Taxes Act, Art. 44].

9 By the time the mortgage contract with the bank had been concluded one of the married couple shall

be under 35 years.

Table 1

Compulsory payments for an owner—occupied and a rented flat in Varna

Types of taxes / charges

Owner-occupied flat

Rented flat

Immovable property tax

2%o x 50% x 100 000 = BGN 100

2%o0 x 100 000 = BGN 200

Waste charge®

0,98%o0 x 100 000 = BGN 98

0,98%0 x 100 000 = BGN 98

Personal income tax

None

BGN 540

Total compulsory payments related to the own flat

BGN 198

BGN 838

Source: own calculations based on: Ordinance on Determination of Local Taxes on the territory of Varna Municipality, Art.14 and Annex Nol to the Or-
dinance of Varna Municipal Council on Determination and Administration of Charges and Prices of Local Services Provided on the Territory of Varna
Municipalityin 2017, art. 18 [accessed and retrieved by the author from the http://www.vama.bg on 23.06.2017].
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population by tenure status 2015].
According to the annual tax expenditure
reports of the Ministry of Finance, the tax
“gesture” for interest on mortgages costs
the central government budget on
a cumulative basis BGN 12 704 820
(~ € 6,35 million) for seven years in
a row. In relative terms, the tax expendi-
ture, due to interest deduction for young
families, declines and varies annually
from 0,1% (2009) to 0,06% (2015) of the
personal income tax receipts [Report on
Tax Expenditure, different years]. Hav-
ing regard to the negligible amount of
taxes foregone by the government, it can
be concluded that these well targeted
incentives are much restricted in order to
prevent households from further debt
accumulation.

Taking into account the lock—in effect
and inflation erosion possibility while
holding a residential property for a long
time before selling it, the government in
Bulgaria becomes an alien of the housing
owners by taxing their capital gain lightly
only if it is realized. The tax policy
distinguishes between speculative and
non—speculative period of holding an
immovable property. In Bulgaria, the
realized capital gain from real estate
alienation is not taxed if, while holding
the housing property, more than three
years had passed. A non-speculative
period concerns also up to two other
immovable properties and a non—
restricted number of agricultural and
forest land owned if the time between
their acquisition and sale exceeds five
years [The Personal Income Taxes Act,
Art. 13 (1), point a]. With few exceptions,
capital gains received from housing
alienation are not taxed despite immobile
tax base. Therefore, some authors warn
that “the base itself may be physically
immobile but its economic value is not”
[Nicodeme, 2012]. If the motive behind
ownership alienation of housing is
speculative'®, then any capital gain
received is considered an income taxed at
the flat tax rate of 10% after a presump-
tive share of normative costs has been
deducted from the capital gain. Such
a generous tax treatment supports the
trend of personal income tax dualisation.
While in the EU 27 the average highest
personal income tax rate is 38,3% , resp.
25,9% on capital income, Bulgaria taxes
personal income at 10% and capital one
at a non—weighted nominal average
of 7,7% [Schratzenstaller, 2013; own
calculation].

3. Housing ownership tax
potential to correct in-
come tax asymmetry

3.1. A briefliterature review

The non—neutrality of the personal tax
concerning income/utility from own
housing has been both theoretically and
empirically acknowledged. In contrast,
the recurrent property tax targets
ownership and applies annually to the
gross value of residential property of
individuals. Since the times of the
Physiocrats, the literature on public
finance has been paying extensive
attention to real estate taxation matters as
land, buildings and other improvements
immovably fixed to the land have been
for centuries a well-established and
abundant source of government revenue.

Having regard to the topic of the
paper, the current literature distinguishes
two strands of scientific discussion about
property tax. The first one raises the
notion of the recurrent tax on housing as
the second best solution given the
shortcomings of the personal income
one. This concept points to the interre-
latedness of both taxes, which become
instrumental in tax policy to achieve
more neutrality concerning housing.
Prominent public finance scholars stress
that the distribution of wealth is more
unequal than that of income [Musgrave
and Musgrave 1989]. Hence, property
tax is nowadays ascribed a control-and—
supplementary role to income tax
[Schratzenstaller 2013]. Still other
authors also point to the “control
mechanism” inherent in the property levy
as it seems more capable to “catch” and
impose evaded and/or exempt income
under the personal income tax. It is
argued that as far as evaders invest
concealed income in immovable prop-
erty, the tax on the latter’s gross value
collects at least partially the income levy
missed [Blazic, Simovic and Stambuk
2013; Presbitero, Sacchi and Zazzaro,
2014]. Norregaard [2013, p.16] also
underlines the role of the residential
ownership tax as a tool capable of
counteracting the tax asymmetry due to
not taxing imputed rent and capital gains,
while deducting (part of) the interest cost
on mortgages. Another scholar contribu-
tion to the interrelatedness of property
and personal income taxes recommends

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

the policy makers to increase the
property ownership levy as the latter
would implicitly tax the imputed rents,
requiring “improved valuation practices
in many countries” [Krelove 2012].

The second strand of publications
deals with the particular merits of
property tax. They are connected to the
macroeconomic stabilization, thereby
boosting this tax’s potential as a second
best solution. The stabilizing “property”
of the property tax uses to narrow the
amplitude of housing price fluctuations.
The explanation is clear—cut: as the
housing price rises, the property tax
becomes a greater part of (imputed) rents,
which decreases the net present value of
the residence [Muellbauer 2005; Bloech-
inger et al. 2015]. As a result, increasing
the effective tax rate (the ratio of property
tax to imputed rent of owner occupied
accommodation) counteracts further
housing price increases. Another macro-
economic merit is connected to the
resilience of the recurrent property tax to
the business cycle. An empirical study
shows that revenue from property tax is
less volatile than from other types of state
and local levies. This conclusion is due to
the divergence of taxable and market
value of real estate combined with
increased tax rates during a downturn
[Lutz, Molloy and Shan 2011]. Never-
theless, Bloechinger et al. recommend
“raising property taxes only when both
the housing market and the economy are
in good shape” [2015, p. 16].

e = BF P

Bulgaria - Vama; Source: h{tp://p/.wr'kfpedia.rg

10 The residential property was held within period of time shorter than the non—speculative one.
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3.2. The “accommodation” of
housing in the Bulgarian prop-
erty tax

Real estate taxation in Bulgaria belongs

to the hybrid forms of area—based

systems used in Central and Eastern

Europe. They “...better proxy the capital

value by using...zoning and indicators

of quality...” [Norregaard 2013]. Before
their implementation takes place, though,
it comes to tax design matters, which
have an asymmetrical setting. Despite
that the levy on housing ownership
constitutes own revenue for the local
governments in Bulgaria, it is within the

National Assembly’s'! discretion to

design the property tax base. It is the

taxable value of the real estate whose

appraisal is undertaken by any of the 265

municipal (local) tax authorities at the

beginning of each calendar year. The
methodology for proper assessment of
the taxable value is based on the follow-
ing factors [Local Taxes and Charges Act,

Art.20; Annex Ne2 to the Local Taxes and

Charges Act, Art. 4]:

1) property areainm?;

2) basic tax values per m2 of the
property area;

3) coefficients, adjusting the multi-
plication of points 1 and 2 according
to the depreciation of the building,
its individual features, location and
infrastructure available (streets/
roads net, water and sewage, elec-
tricity, communication access etc.).

The most transparent for the taxpayer
is the first factor, while the remaining two
require a relatively good command of
property evaluation and taxation. The
basic tax values (the second factor) are
provided in monetary terms and depend
on the construction and real estate type.
They have remained constant since 1998
when the Parliament approved them for
the first time. The third component for
property tax base assessment refers to
market factors taking into account the
benefits derived from a good location and
some local public services that are
capitalized in the taxable value through
both location and infrastructure coeffi-
cients. In addition to the property tax
base, since 2008 the Parliament approves
also the interval of tax rates variation:
from 0,1%o to 4,5%0 [Local Taxes and
Charges Act, Art. 22]. Thus, the local
governments’ discretion is restricted — to
annually decide on the particular tax rate
applicable in proportion to the taxing
value of residential properties.

How did the central and local
authorities manage their responsibilities
within this asymmetrical legislative
setting during the financial crisis?
Following the surge in immovable
property prices, the National Assembly
voted right by the time the crisis hit
Bulgaria (2009) for raising monetary
values of the property location coeffi-
cients. In fact, since then no major
amendments had been effected in Bul-
garia and it may be assumed that the main
driving “force” behind changes in
property tax revenue are the tax rates.
They constitute a direct “avenue®,
through which the local governments
influence the tax liability on housing
ownership. Below you can find the
dynamics of housing price per m2 and the
immovable property tax revenue in Bul-
garia (Figure 1).

A symmetrical “movement” of the
housing prices and property tax take can
be observed. When residential prices are
under pressure, then the local authorities
in Bulgaria increase the property tax rates
as there is a budgetary pressure too'2.
This is a pro—cyclical pattern of tax
policy. It seems to contradict the eco-
nomic logic: to raise tax rates in bad times
and reduce them in good times. And
indeed, when prices tend to stabilize after
201313, so do the property tax revenue
(Figure 1), which indicates that the local
governments tend to lessen the tax hike
too. Within the regional landscape in
Bulgaria, this way of matching immov-

able tax base and rates can be attributed
to 1) the stability of the tax base and 2)
setting a range for tax rates’ variation.

For illustrative purposes, the receipts’
fluctuations of the four broad based taxes
in Bulgaria during the crisis and post—
crisis period are presented (Figure 2).
As expected, the sharpest “movement”
pattern shows the corporate income tax
that is apparently most cyclically prone.
The levies on consumption (VAT, excise
duties, etc.) are moderately volatile. The
receipts from property and personal
income taxes retain the positive changes
observed during the period in consider-
ation. The amplitude of fluctuations of
the individual income tax, though, is
higher, whilst the real estate tax revenue
changes within a narrower band. It can be
concluded that due to the tax design and
immovable economic base, property tax
receipts are less prone to cyclical fluc-
tuations, which is particularly relevant in
times of turbulent economic perfor-
mance.

Despite being a stable revenue,
through immovable property tax Bul-
garia collects between BGN 107 million
(2007) and BGN 305,9 million (2016),
which is less than 0,5% of GDP [Euro-
stat; NSI]. Given this tiny share, is it
feasible to increase the tax burden on
housing in Bulgaria? Delving into this
issue, some statistical evidence should be
provided'4. The tax on housing owner-
ship is broad based as above 85% of
Bulgarians live in own accommodation,

Figure 1

Immovable property tax revenue and housing price/m? in Bulgaria, 2009-2015

(percentage change)
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Source: calculation based on data compiled by the author from: The National Statistical Institute

of Bulgaria, www.nsi.bg.

I The Parliament in Bulgaria.

12 1t has been already stressed that since 2009 there have not been any changes in tax base determination,
making the tax rates the only “driver” of the receipts from housing property tax in Bulgaria.

13 The market prices of flats reached their minimum in mid-2013, before starting to recover. Despite it,
by the end of 2016 flats price per m2 remains by €220 lower than its peak value before the global crisis
[Industry Watch 2017]. The report is accessed at http://www.iwatchbulgaria.com.

14 All data concerning the statistical evidence are compiled by the author from Eurostat at:

http://ec.europa.eu/eurostat.
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Figure 2

Tax revenue from consumption, income and immovable property in Bulgaria,

2011-2015 (percentage change)
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Source: calculation based on data compiled by the Author from: The National Statistical Institute

of Bulgaria, www.nsi.bg.

while more than 75% of them have any
outstanding mortgage or a housing loan.
These statistics may point to a preserved
ability to pay any (property) tax increase.
In fact, such interpretation is quite
misleading. In terms of the average GDP,
a much rough indicator of individual
ability to pay, Bulgaria ranks lowest in
the EU 28. Moreover, the income
equality is constantly deteriorating since
2007, reaching in terms of the S80/S20
coefficient its highest value of 7,9 in
2016. It indicates that the richest quintile
of Bulgarian households receives about
eight times higher income than the
poorest one.

There is still another asymmetry in
Bulgaria: the income inequality sharply
contrasts to housing area equality.
A household from the poorest quintile
owns an average housing area of 64,2 m2;
in contrast, one from the richest quintile —
83,5 m2, i.e. only by 30% more. Fur-
thermore, “housing area rich but income
poor” taxpayers might be one of the reas-
ons for the non—satisfactory tax collec-
tion performance across the 265 muni-
cipalities in Bulgaria even in the post—
crisis time. The average immovable
property tax collection rate in 2015 was
68,32% and increased slightly to 73,43%
in2016. At the same time, more than 45%
of Bulgarian municipalities have lower
collection rates than the average ones
[Ministry of Finance 2017]. Why is this
statistics bothering? In contrast to the
income tax, housing ownership one is
hard to evade. First, its objects are visible
and impossible to “hide” and second, the
levy is administratively assessed'>. Thus,
the property tax is expected to have
higher collection rates. However, the
municipalities with the worst collection

performance in2015 and 2016 are among
the poorest and most depopulated ones
situated in north- and south-western Bul-

garia'®.

In conclusion, against the back-
ground of having the lowest average
GDP, increasing income inequality
combined with the phenomena of hous-
ing—area—rich, but income—poor tax-
payers and low collection rate, any
further property tax increase in Bulgaria
appears to be a “mission impossible”. At
the same time, though, the imputed rent
of owner—occupied housing will be
hardly included in the income tax base,
whereas taxpayers perceive high tax
evasion on actual rent. Such setting in
Bulgaria does not fit into the observation
that “a strong real estate tax tends to go
together with rather light income tax on
imputed rent and vice versa (...)” [Blo-
echinger, Egert, Alvarez and Paciorek
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Bulgaria; Source: http://pl.wikipedia.org; Author: Agnada
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4. Strengthening the cor-
recting potential of hous-
ing ownership tax in Bul-
garia: a ground for discus-
sion

n sight of income being un-

equally distributed and revenue/

utility from housing being
asymmetrically taxed, property tax is
expected to correct the “omissions” of
the flat levy in Bulgaria. If approximated
as a tax on imputed rent of owner
occupied housing, property tax uses to
compensate to some extent the revenue
foregone due to “escaping” the compre-
hensive H-S criterion. The real estate tax
collects an ever increasing share of the
personal income tax missed given the
non—taxation of (net) imputed rent. In
2016 it was above 50% of the latter.
Nonetheless, this statistics does not
account for the personal income tax
evaded in Bulgaria. Overall, in this
country the property tax remains partially
utilized as a second best solution to the
personal income one. In order to
strengthen the second best alternative,
the property tax burden has to increase.
This process needs to be managed
carefully, having regard to the obstacles
in terms of insufficient ability to pay:
lowest average GDP, deteriorating
income equality, low collection rate due
to housing—area-rich but income—poor
people. Hence, any increase in the tax
weight across the board seems to be
contra—productive in Bulgaria. Instead,
the (additional) tax burden has to target
housing and income rich taxpayers who
mostly benefit from the regressive design
of the flat tax. Thereby, better utilization
of the real estate levy hinges on its own
(slight) progressivity. It can be achieved
via the tax rates and/or the tax base.

As far as the tax base is concerned, the
appraisal methodology for taxing
purpose in Bulgaria contains implicit
differentiation since the location coef-
ficients of housing vary according to
categories and zoning of the settle-
ments!”. The methodology has not been
updated for a long time and the location
coefficients might have eventually

15 Indeed, the input for calculating the taxable value of housing is provided by its owner/s via a declaration
filled in by the time the property is acquired/improved/changed.

16 Vidin, Borovan, Boychinovci, Lom, Dimovo, Medkovec, Simitli, Trun, etc. There the property tax receipts
are between 45% and 57% from the budgeted amounts in 2015 and 2016 [Ministry of Finance 2017].

17 For a residential property located in the center of Varna (fist zone) the location coefficient is 88,9, while
for a housing in the fifth zone it is 28,1. At the same time, for a posh villa situated in the villas’ area
of Varna the coefficient value is 60,8 [Annex No 2 to the Local Taxes and Charges Act, Art. 6, table No 3].
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become inadequate. In other words, for
an old flat in the city’s (town’s) center,
one would owe more tax than for their
luxurious new villa. Furthermore, in
order to increase local revenue, the
municipal councils may decide to change
the zoning of the settlement. As a con-
sequence, residential property could
prove more expensive for taxation
purposes. Such political measure would
have an ambiguous outcome in terms of
shifting the tax burden towards people
able to pay.

Regarding tax rates, several alterna-
tive measures are considered. The first
one encompasses a change in property
tax design, i.e. introduction of a progres-
sive rate—structure and non-taxable
housing allowance. Anyway, the dwel-
lings with taxable value up to BGN 1 680
(~ € 840) are tax exempt as their taxation
is not cost—effective for the local revenue
authorities. The immovable property
allowance may be further increased. For
the sake of progressivity, it could be
mimicked by increasing rates according
to the number of residential properties
owned'®. Such a design is administra-
tively feasible as any municipality
possesses the discretion to set the rates of
the property tax. In neighboring Serbia,
where the income inequality is even more
severe!?, flat personal income levy goes
together with progressive rates of
property tax. The Serbian tax rates range
from 0,3% to 2% applied to residences’
“cataloque value” [Deloitte 2017].
Depending on the cadastral value of the
residential properties of citizens, Latvia
also applies progressive tax rates from
0,2% (for housing value up to € 56 900)
to 0,6% (for housing value of above
€106700) [KPMG 2015].

Several arguments can be raised in
support of the aforementioned countries’
experiences. First, even slightly progres-
sive rates on housing taxable value may
approximate increasing marginal rates of
the personal income tax abandoned in
Bulgaria in 2008. Second, a perception of
more equity would be restored, even
partially in the tax system in Bulgaria.
Third, improved tax justice will not be at
the cost of distorted individual decisions
about labor market participation, in-
vestment in knowledge and human
capital. In general, any change in the
rates’ structure of recurrent property tax
will not aim at fiscalism, but at stimulat-
ing well off people to invest into produc-
tive assets in order to boost Bulgarian
economy.

The second measure concerning tax
rates is alternative to the first one. It aims
at improving the proportional design of
the property tax by revision of its
incentives. Bulgaria provides 50% rate
reduction for the primary housing of
individuals (Table 1). In Sofia, the capital
city, this incentive benefits more than
600 000 owners, whilst more than
1,6 million residential properties are
registered with this municipality [https://
arch.sofia.bg]. Some taxpayers, though,
abuse this incentive by declaring the
most expensive residential property they
own as their main one. In the course of tax
audit activities, the local revenue author-
ities in Varna detected some 5 000 res-
idential property owners to declare
possession of more than one main home,
using the 50% reduction more than once.

Having regard to the tax incentive for
main residential property, some flexibil-
ity is appropriate to be built—in. The 50%
rate reduction shall be phased out when
the taxable value of the primary housing
is above a certain threshold. The in-
centive would phase in if the main
residence is less worthy than the amount
set by the threshold. The latter could be
easily defined and administered. It would
vary across municipalities, each one of
them setting its amount to be equal to the
average taxable value of a housing
located in the respective territory. The
rate would be determined as usually — by
annual municipal councils’ vote on it.
The value of the relevant threshold
should be transparent — i.e. stated on the
annual invoices that the 265 Bulgarian
municipalities use to send to housing
owners in the beginning of each year.

The third measure is borrowed from
the OECD. In order to fiscally protect
housing-rich-but-income—poor taxpay-
ers, the OECD, citing Messere, proposes
conditional reductions or exemptions
(OECD 2010: 93). This suggestion
requires calculation of the effective
property tax rate of any taxpayer that is
a good measure of the incidence of
a compulsory payment. If the effective
tax rate is below a pre—determined
benchmark value, the liable person is not
allowed a property tax incentive. Such
measure would not be suitable in
Bulgaria due to the widespread income
tax evasion that is considered “a national
sport” [Smatrakalev 2011]. It distorts any
effective tax burden calculation and
could even provoke further abusive use
of property tax incentives.

5. Conclusion

Ithough well integrated into the

tax system, housing remains

underutilized in Bulgaria as
a revenue source. The flat rate tax treats
income, resp. utility, from own housing
asymmetrically. The imputed rent from
owner—occupied residence is not estim-
ated in monetary terms and non—taxed at
micro level, while the actual rent paid
remains under—declared and often
evaded. The capital gains from housing
alienation are tax—exempt, depending on
the length of time holding the property.
The immovable property tax in its current
setting in Bulgaria cannot rectify the
distortions of the personal income tax.
This paper shows that the success of
property tax’ mission as the second best
solution depends on its (slight) pro-
gressivity. To achieve it, different meas-
ures are proposed and discussed. They all
aim at shifting any tax increase to
residential property affluent owners who
are able to pay it.

Bulgn'a — Sofia; Source: http://pl.wikipedia.org

18 For an illustrative example, for the main property a tax rate of 2%o is applied, for the second housing —

2,07%o, for the third one —2,21%o etc.

19 According to Eurostat, in 2015 the value of S80/S20 was 9 in Serbia — the highest in Europe.
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Legislative acts

1. Annex Nel to the Ordinance on Determination and Administration of charges and prices of local services provided
on the territory of Varna Municipality in 2017 at: http:/fwww.varma.bg.

AnnexNo2 to the Act on Local Taxes and Charges, at: http://pluton1.com.

Ordinance on Determination of Local Taxes on the territory of Varna Municipality in 2017, accessed at: www.varna.bg.
The Local Taxes and Charges Act, State Gazette (SG) No 117/10.12.1997, last amended in SG No 96/6.12.2016.

The Personal Income Taxes Act, State Gazette No 95/24.11.2006, last amended in SG No 96/6.12.2016.
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ASYMETRIA PODATKU 0D NIERUCHOMOSCI
W BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM
W BULGARII

Streszczenie

Nieruchomosci mieszkaniowe tradycyjnie stanowia atrakcyjne Zrédio przychodéw podatkowych. Sg integralng czgscig
opodatkowania bezposredniego i posredniego we wszystkich wspolczesnych gospodarkach. Przyjmujac za punkt wyjscia
kompleksowq definicj¢ podatku dochodowego opracowana przez Haig i Simonsa, autorka analizuje w niniejszym opra-
cowaniu asymetryczne/nieneutralne podejscie do czynszu kalkulacyjnego i rzeczywistego dla mieszkari podlegajacych
opodatkowaniu zryczaltowanemu, bedacych wlasnoscia oséb fizycznych. Podatek ten wprowadzono w Bulgarii w 2008
i ustalono na poziomie 10%. Pomimo najnizszego PKB w Unii Europejskiej, jak 1 poglebiajacych si¢ nieréwnosci gospo-
darczych, nie przewidziano zwolnieni od przedmiotowego podatku. Stad tez, w artykule oméwiono potencjal podatku od
nieruchomosci jako narzedzia do korekty nieprawidlowosci zwiazanych z poborem podatku dochodowego od oséb
fizycznych z tytulu posiadania nieruchomosci mieszkaniowych. W artykule postawiono tezg, iz potencjal podatku od
nieruchomosci w Bulgarii nie jest w pelni wykorzystany. Zaktadajac, Ze jego lepsze wykorzystanie zalezy od (niewielkiej)
progresywnosci, zaleca si¢ umiarkowane zwigkszenie wymiaru tego podatku. W opracowaniu zaproponowano i poddano
krytycznej ocenie kilka sposobow na bardziej efektywne wykorzystanie podatku od nieruchomosci, polegajace na prze-

sunigciujego (dodatkowego) ciezaru na osoby w bardzo dobrej sytuacji finansowe;.

Stowa kluczowe

podatek dochodowy od oséb fizycznych, opodatkowanie asymetryczne, brak neutralnosci podatkowej, czynsz kalkula-

cyjny, czynsz rzeczywisty
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UWARUNKOWANIA LOKALNE
ROZWOJU ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ W STREFIE
PODMIEJSKIEJ - STUDIUM
WYBRANYCH GMIN

Streszczenie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr Alina Zrébek-Roézaniska
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
Wydziat Nauk Ekonomicznych

Celem artykulu byta weryfikacja hipotez, w ktorych zatozono, ze o ile rozw6j zabudowy mieszkaniowej w strefie podmiej-
skiej zalezy od aktualnych trendéow migracyjnych ksztaltowanych przez uwarunkowania ekonomiczne i spoleczne,
to atrakcyjnos§¢ migracyjna poszczegolnych gmin zalezy od ich uwarunkowan lokalnych.

Stowa kluczowe

strefa podmiejska, atrakcyjno$é migracyjna, suburbanizacja

1. Wstep

krajobrazie polskiej strefy
podmigjskiej corocznie przy-
bywa wiele zabudowan

wznoszonych w stylistyce architekto-
nicznej charakterystycznej dla o§rodkow
miejskich. Wsréd pol i lasow lokalizo-
wane sg budowle produkcyjne, handlowe
czy magazynowe, a takze budynki
mieszkalne. Obserwujac rozwoj zabu-
dowy mieszkaniowej na terenach znajdu-
jacych si¢ w poblizu miast mozna
zauwazy¢, iz w mozaike krajobrazu
onegdaj wiejskiego wplecione zostaly
budynki jednorodzinne nie posiadajace
zadnych cech zabudowy zagrodowej,
a takze budynki wielorodzinne tworzace
osiedla przypominajace tzw. sypialnie
miejskie. Aktualny stan jest wynikiem
wielu procesow zachodzacych w sferze
ekonomicznej i spotecznej, m.in. z prze-
mianami zachodzacymi w rolnictwie,
a takze z aktualnym trendem migracyj-
nym 1 preferencjami ludno$ci. Jak
zauwazyli K. Heffner i B. Klemens
[2016], wspolczesnie coraz mniej wsi
mozna okre$li¢ mianem tradycyjnych,
czyli o typowo rolniczym charakterze.
Zmienia si¢ bowiem zaréwno struktura
gospodarstw rolnych (z wielu matych
gospodarstw na mniej liczne, ale
o wigkszych arealach), a takze rodzaj
pracy zarobkowej wykonywanej przez

mieszkancow wsi — coraz wigcej 0sob
podejmuje prace poza rolnictwem, co
w znacznej mierze wynika réwniez
z wyzszych aspiracji w aspekcie wy-
ksztatcenia [zob. m.in. Szczygielski
2010; Frenkel 2012; Klemens 2014].
Z kolei wie$ zyskuje nowych mieszkan-
céw, nie zwigzanych z rolnictwem.
Najbardziej atrakcyjne pod tym wzgle-
dem sa obszary podmiejskie. Mozliwos$¢
korzystania z oferty miejskiej przy
jednoczesnej dostepnosci zalet obszarow
wigjskich (m.in. tansze nieruchomosci,
wigksza przestrzen, blizszy kontakt
z przyroda, mniejszy zgietk i hatas)
powoduja, iz czg$¢ obszarow wiejskich
zaludniana jest przez bylych mieszkan-
cow miast, a uzytki rolne przeznaczane
na ekspansje terenéw zabudowanych
[Heffner, Klemens 2015]. Przeksztal-
cenia tego rodzaju, zwigzane z urbanizo-
waniem przestrzeni wiejskiej, obserwo-
wane s3 na calym $§wiecie [m.in.
Baginski 2011, Bento i in. 2011,
Brueckner 2001, Bruegmann 2005,
Burchfield i in. 2006, Charmes 2009,
Cheshire i Sheppard 2002, Coisnon i in.
2014, Glaeser i Kahn 2003, Heffner
2011, Irwin i Bockstael 2007, Kajdanek
2012, Kowalewski i in. 2014, Lorens
2005, Nechyba i Walsh 2004, Nelson i in.
2004, Plantinga i Bernell 2007,
Richardson 1 Gordon 2001, Zborowski
i Razniak 2013]. Stanowig one wazny
problem badawczy, gdyz rozwdj ,.nie-

wiejskiej” zabudowy mieszkaniowej
w podmiejskich gminach jest zjawiskiem
zardwno mocno pozadanym, generuja-
cym m.in. wzrost wptywow do gminnych
budzetow, a takze ,,0zywiajacym” wsie,
w ktorych przestrzen wykorzystywana
rolniczo z czasem utracila warto$¢
i mtodych mieszkancow na rzecz miasta,
jak i budzacym silne kontrowersje
w aspekcie m.in. degradacji ekosyste-
mow czy kreacji kongestii [zob. Zro-
bek—Roézanska i Wolny 2017]. W zwiaz-
ku z tym procesy zachodzace w strefie
podmiejskiej powinny by¢ monitoro-
wane i ukierunkowywane, co z kolei
wymaga statego uaktualniania i pogle-
biania wiedzy na ich temat. Potrzeba ta
stala si¢ przyczynkiem do badan przed-
stawionych w niniejszym artykule.
Sformutowano nastepujace hipotezy:

Hipotezal Rozwdj zabudowy miesz-
kaniowej w strefie pod-
miejskiej zalezy od aktu-
alnych trendow migra-
cyjnych ksztaltowanych
przez uwarunkowania eko-
nomiczne i spoteczne.

Hipoteza2 Strefy podmiejskie poszcze-
golnych miast nie rozra-
stajq sie rownomiernie,
poniewaz atrakcyjnosé mi-
gracyjna poszczegolnych
gmin zalezy od ich uwa-
runkowarn lokalnych.
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W celu weryfikacji powyzszych
hipotez w pierwszej kolejnosci zostaly
oméwione uwarunkowania ogdlno-
polskie ksztaltujace trend migracyjny
w strefach podmiejskich, a nastgpnie
wykazano nierdwnomierny przyrost
liczby mieszkancow oraz zr6znicowana
atrakcyjno$¢ migracyjng poszczegol-
nych gmin podmiejskich. W nastepne;j
kolejnosci przeanalizowano uwarunko-
wania lokalne dwoch wybranych gmin
podmiejskich. Jako przyktady postuzyty
gmina Purda i Stawiguda, potozone
w strefie podmiejskiej Olsztyna.

2. Uwarunkowania roz-
woju strefy podmiejskiej

o poczatku transformacji syste-

mowej duze miasta Polski

charakteryzowaly si¢ dodatnim
saldem migracji w stosunku do miast
mniejszych, a obszary wiejskie tracily
swoich mieszkancoOw na rzecz miast
[Katuza—Kopias 2014]. Wynikato to
przede wszystkim z faktu, iz przemyst
kreujacy liczne miejsca pracy rozwijany
byt gltéwnie w osrodkach miejskich.
Poczatkowo mieszkancy wsi dojezdzali
do pracy w miastach (co czwarty
pracujacy dojezdzal do pracy i byl to
przede wszystkim kierunek wies—miasto
[zob. Gocal i Rakowski 1991]). Warto
jednak podkresli¢, iz dojazdy do pracy
byly do$¢ uciazliwe i rzadko wynikaty
z preferencji dojezdzajacych, lecz raczej
z niedoboru mieszkan w miastach. Roz-
woj sektorow nierolniczych pomnazat
bowiem liczb¢ miejsc pracy w miastach,
tym samym zwigkszajac koncentracje
ludnosci [Baginski 2011], lecz nie
towarzyszyl mu rownomierny rozwoj bu-
downictwa mieszkaniowego. Z czasem
dojezdzajacy pracownicy zaktadow
miejskich osiedlali si¢ w miastach —
niekiedy budowano dla nich osiedla
robotnicze, w innych przypadkach
pracownicy poszczegélnych zakladow
mieli pierwszenstwo przy podziale
mieszkan wybudowanych w ramach
spotdzielni mieszkaniowych. Tym sa-
mym miasta stawaly si¢ coraz bardziej
zaludnione!, a Zycie w zatloczonym
mieécie zaczeto postrzegac jako uciagz-
liwo$é. Jednoczesnie rozwoj gospodarki
rynkowej oraz pozniejsze wstapienie do
Unii Europejskiej otworzyly przed
Polakami nowe mozliwosci wyboru
miejsca zamieszkania, takze w strefie
podmigjskiej taczacej w sobie zalety
miasta i wsi. Katalizatorami rozwoju
zabudowy mieszkaniowej w strefie

podmiejskiej staly si¢ m.in. rozwoj rynku
finansowego, rozwdj rynku nierucho-
mosci oraz wzrost mobilnosci transpor-
towej. Wzrastajaca zamozno$¢ miesz-
kancow (wspierana zdolnoscig kredy-
towa) zaczeta inspirowac¢ mieszkancow
miast do poszukiwan miejsc zamiesz-
kania poza miastem, stymulujac tym
samym proces suburbanizacji [na temat
suburbanizacji pisali m.in. Baginski
2011, Frenkel 2011, Rosner 2014,
Zrobek-Rozanska i Zysk 2015, Heffner
2011, Szczygielski 2011, Wojcik 2012,
Fodyga 2011, Zrobek—Roézanska i Za-
dworny 2016]. Ponadto decyzje o za-
mieszkaniu w strefie podmiejskiej ula-
twila mobilno§¢ transportowa, ktoéra
zdecydowanie wzrosta po wejsciu Polski
do Unii Europejskiej, dzigki mozliwosci
importu samochodow uzywanych? oraz
wspotfinansowanych z funduszy unij-
nych inwestycji drogowych. W efekcie
w XXI wieku migracje wewngetrzne
zmienily kierunek — pojawita si¢ fala
mieszkancow miast, ktorzy podjeli
decyzj¢ o przeprowadzeniu si¢ na
podmiejskg wies. Jak wynika z badan
m.in. A. Rosnera [2016], Polacy
migrujacy z miast to w wiekszosci ludzie
mtodzi lub nieco starsi, w pelni aktywni
zawodowo, dobrze wyksztatceni, rela-
tywnie zamozni. Poszukuja oni wartosci
nicobecnych w miescie, takich, jak
zdrowe $rodowisko czy duze mieszkanie
o komfortowym wyposazeniu w osiggal-
nej cenie. Czgsto sg to osoby wykonujace
zawody zwigzane z pracg umystowa, nie
muszace codziennie o okreslonej go-
dzinie dojezdza¢ do miasta. Jednakze
osrodek miejski stanowi dla nich miejsce
aktywnosci zawodowej, realizacji po-
trzeb w zakresie kultury, nauki dzieci,
czy nawet codziennego zaopatrzenia,
a wie$ stanowi wylacznie miejsce za-
mieszkania i rekreacji.

Mozna zauwazy¢, iz miasta Polski,
zwlaszcza duze®, wylewaja sie poza
swoje granice administracyjne i na
sasiednich terenach wiejskich powstaja
osiedla, na ktorych mieszka ludnosé
zwigzana z tymi miastami. Trend ten
ksztaltuja ogolnopolskie uwarunkowa-
nia ekonomiczne (m.in. rosngce dochody
ludnosci, rosngca sita nabywcza w od-
niesieniu do $rodkéw transportu indy-

widualnego) oraz spoteczne (m.in. po-
trzeba wigkszej przestrzeni mieszkanio-
wej, rosngca atrakcyjnos¢ strefy pod-
miejskiej). Jednakze btgdne byloby
stwierdzenie, ze skoro Polacy z duzych
miast chetnie przeprowadzajg si¢ na
wies, to wszystkie gminy podmiejskie
dos$wiadczaja rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej w tym samym stopniu. Dlatego
tez uwarunkowania lokalne stanowig
podstawe rozwazan przedstawionych
w dalszej czesci artykutu.

3. Metodaizakres badan

adania nad procesem rozwoju za-

budowy mieszkaniowej w stre-

fie podmiejskiej pozwolity za-
uwazy¢, iz obszary, na ktérych odno-
towywany jest wzrost liczby ludnosci, to
przede wszystkim tereny sasiadujace
z duzymi i $rednimi miastami, a rozle-
glos¢ strefy podmiejskiej zalezy od
wielkosci miasta [Rosner 2011]. Co
wiecej, prawidlowos¢ ta dotyczy wszyst-
kich szesnastu osrodkéw wojewodzkich
oraz, chociaz w wyraznie mniejszym
stopniu, miast §redniej wielko$ci, ktére
onegdaj (przed 1999r.) pehity rolg miast
wojewodzkich. W zwiazku z tym do
pierwszego etapu selekcji zakwalifiko-
wano wszystkie miasta wojewodzkie
oraz duze miasta, ktore utracity status
wojewodzkich (tacznie 39 miast). Na-
stepnie, ze wzgledu na potrzebe silnych
powigzan pomig¢dzy miastem a otocze-
niem, dokonano kolejnej selekcji, ktorej
kryterium stanowita delimitacja miej-
skich obszaréw funkcjonalnych (MOF).
W efekcie otrzymano zbior 17 jednostek.
W kolejnym etapie wyeliminowano
obszary funkcjonalne o znaczeniu
metropolitarnym, poniewaz uznano je za
zbyt specyficzne i tym samym nieporow-
nywalne (np. obszar metropolitarny
Warszawy ze wzgledu na petniong funk-
cje stolicy, policentryczne Trdjmiasto
i Aglomeracje Gorno$laska czy bipol
Bydgoszczy z Toruniem). Ponadto
metropolie wykazuja jeszcze jedng
prawidlowos¢, mianowicie sa silniej
powigzane migdzy soba niz z otaczaja-
cym je zapleczem [Jatowiecki 2007].

' Np. liczba mieszkancow Olsztyna w roku tuz po I wojnie §wiatowe oscylowata wokot 30 000, w roku
1960 podwoita si¢ do 60 000, w latach 80-tych przekroczyta 130 000, a swoj szczyt osiagneta w 2009

roku przyjmujac wartos$¢ 176 457.

Dla poréwnania, w roku 1975 w Polsce zarejestrowanych bylo 375 000 samochodéw osobowych,

aw roku 2015 liczba samochodow osiagneta poziom ponad 20 000 000 [Zrobek-Roézanska i Zadworny

2015].

3 Warto zaznaczyé, iz proces ten mozna zaobserwowaé takze wokot niektorych miast $rednich,

np. w gminach otaczajacych Kalisz [Racka 2015].
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Z pozostatych pigciu jednostek (Gorzow
Wikp., Kielce, Olsztyn, Opole i Zielona
Gora) okreslanych mianem ,,pozostate
osrodki regionalne z funkcja admini-
stracyjng” [Heffner i Gibas] wykluczono
miasto Zielona Gora ze wzgledu na brak
poréwnywalnych danych statystycznych
(miasto to z dniem 1| stycznia 2015r.
polaczylo si¢ z gming Zielona Gora
tworzac jednostke miejska o powierzchni
niemalze 300 km?2). Ostatecznie analizie
poddano cztery miasta (Gorzéw Wlkp.,
Kielce, Olsztyn, Opole) wraz z najbliz-
szymi gminami wchodzacymi w sktad
miejskich obszaréw funkcjonalnych*,
ktoére uznano za wzglednie podobne i tym
samym poréwnywalne. Powierzchnia
wszystkich miast oscylowata wokot
100 km2 (£15%), a liczba ludnosci nie
przekraczata 200 tysigcy osob. W efekcie
uzyskano nastgpujacy zbior 33 badanych
jednostek:

¢ miasto Gorzow Wielkopolski oraz gmi-
ny podmiejskie: Bogdaniec, Deszczno,
Ktodawa, Lubiszyn’ i Santok;

e miasto Opole oraz gminy podmiejskie:
Chrzastowice, Dgbrowa, Dobrzen
Wielki, Komprachcice, Lubniany,
Proszkow®, Tarnow Opolski i Turawa;

e miasto Kielce oraz gminy podmiej-
skie: Che;ciny7, Daleszyce, Gérno, Ma-
stow, Miedziana Gora, Morawica®,
Piekoszow, Sitkowka—Nowiny, Straw-
czyniZagnansk;

e miasto Olsztyn oraz gminy podmiej-
skie: Barczewo’, Dywity, Gietrzwald,
Jonkowo, Purda i Stawiguda.

Wszystkie jednostki zbadano pod
wzgledem zmiany liczby mieszkancow
w latach 2005, 2010 1 2015; a takze dla
kazdej gminy wyliczono $redni wskaznik
atrakcyjnosci migracyjnej'® dla lat
2010-2014. Ponadto przeanalizowano
ruch migracyjny, ktoéry wystapit po-
mig¢dzy kazdym badanym miastem a jego
strefa podmiejska. Tym sposobem wyka-
zano zréznicowanie w nat¢zeniu procesu
suburbanizacji wewnatrz kazdej z bada-
nych stref podmiejskich. Do badan na
tym etapie wykorzystano dane staty-
styczne udostgpnianie przez Glowny
Urzad Statystyczny (Bank Danych Lo-
kalnych). Nastepnie na przyktadzie
strefy podmiejskiej miasta Olsztyna
ukazano zréznicowanie w uwarunko-
waniach lokalnych poprzez porownanie
dwoch gmin, ktore uzyskaly skrajne
wyniki. Badania te przeprowadzono na
podstawie danych uzyskanych w urze-
dach poszczegbélnych gmin oraz wia-
snych obserwacjiipomiarow.

4. Uwarunkowania lokal-
ne rozwoju strefy pod-
miejskiej —wyniki badan

4.1. Lokalne zro6znicowania
przyrostu ludnos$ci oraz atrak-
cyjnosci migracyjnej

Celem tej czesci artykutu byto przed-
stawienie nierownomiernego wzrostu
liczby mieszkancéw w poszczegdlnych
gminach sasiadujacych z tym samym
miastem. Nierdwnomierno$¢ ta, jak
i znaczace roznice wartosci wskaznika
atrakcyjnos$ci migracyjnej sklaniajg
bowiem do przypuszczen, iz skala
naptywu nowych mieszkancow oraz
idacy za tym rozwoj zabudowy miesz-
kaniowej zalezy od uwarunkowan
lokalnych. Badaniu poddano cztery
miasta wraz z ich strefami podmiejskimi
iuzyskano nastepujace wyniki.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

4.1.1. Gorzéw Wielkopolski

Miasto Gorzow Wielkopolski potozone
jest w poéinocno—zachodniej Polsce,
w wojewodztwie lubuskim. Miejski
obszar funkcjonalny Gorzowa obejmuje
cztery gminy sasiednie — Bogdaniec,
Deszczno, Ktodawa i Santok, jednakze
ze wzgledu na potozenie, w niniejszym
artykule uwzgledniono réwniez gming
Lubiszyn (Rysunek 1).

Miasto Gorzow ulega stopniowej
depopulacji — w 2005r. liczba ludnosci
wyniosta 125416 0sob, w 2010r. 124 575
0soOb, a pie¢ lat pozniej 123 762 0so6b.
W roku 2015 z miasta wymeldowalo si¢
1 206 0s6b, a zameldowato 1 096 (saldo
migracji wyniosto byto ujemne i wynio-
sto -110 osob). Potowa mieszkancow
(49%) przeniosta si¢ do strefy podmiej-
skiej. W efekcie w praktycznie wszyst-
kich gminach podmiejskich Gorzowa
liczba ludnosci w analogicznych latach

Rysunek 1
Granice MOF Gorzowa Wielkopolskiego

-

GORZOW WIELKOPOLSKI

[

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,

Warszawa, luty 201 3.

4 W niektorych przypadkach wytyczony obszar funkcjonalny byt wigkszy niz obszar przyjety do badania.
5 Gmina Lubiszyn aktualnie pozostaje poza MOF Gorzowa WIkp., natomiast trwaja prace nad

wigczeniem.
6

obszaru wiejskiego.

Gmina ta ma charakter miejsko—wiejski, zatem do dalszych analiz wykorzystano dane dotyczace

7 Gmina ta ma charakter miejsko—wiejski, zatem do dalszych analiz wykorzystano dane dotyczace

obszaru wiejskiego.

8 Gmina ta utracila status wiejski w 2016 roku, jednakze w analizowanym okresie byla jeszcze gming

wiejska.

9 Gmina ta ma charakter miejsko-wiejski, zatem do dalszych analiz wykorzystano dane dotyczace

obszaru wiejskiego.

10 Jest to relacja migdzy saldem a obrotem migracyjnym. Warto$¢ wskaznika znajduje sie w przedziale
<-1;1>. Warto$¢ ujemng interpretuje si¢ jako obszar nieatrakcyjny migracyjnie, a dodatnig — jako
atrakcyjny. Im wyzsza wartos¢ bezwzgledna, tym wyzsza atrakcyjnosé/nieatrakcyjnos¢ obszaru

[Rosner2011].
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ulegata zwigkszeniu (poza gming Lu-
biszyn, gdzie pozostala na niezmie-
nionym poziomie). Jednakze przyrosty
liczby ludno$ci nie byly réwnomierne
(Rysunek 2) — najwigksza rdznice
pomiedzy rokiem 2015 a 2010 odnoto-
wano w gminach Deszczno i Klodawa
(po 11%), a najmniejsza w gminie Bog-
daniec (1%).

Zroznicowany przyrost ludnosci
w poszczeg6lnych gminach jeszcze wy-
razniej mozna zaobserwowac analizujac
wskaznik atrakcyjno$ci migracyjnej
(Rysunek 3). Ze wzgledu na mozliwosé
wystepowania zjawisk okresowych ma-
jacych wptyw na wyniki badan demo-
graficznych dla danego roku, wyliczono
$redni wskaznik obejmujacy okres pigciu
lat (0d2010do2014r.).

Jak wynika z wykonanych obliczen,
najwyzsza atrakcyjnoscia migracyjng
charakteryzowaly si¢ gminy Deszczno
i Klodawa (warto$¢ wskaznika powy-
zej 0,4), a najnizsza atrakcyjnoscig —
gmina Lubiszyn (0,03). Silne powigzanie
z miastem wida¢ takze w strukturze
migracji wewngtrznych, np. w 2015r.
w przypadku gminy Klodawa 80%
nowych mieszkancow pochodzito z Go-
rzowa. W pozostalych gminach udziat
ten wygladat nast¢pujaco: Deszcz-
no 75%, Santok 73%, Bogdaniec 67%
iLubiszyn 40%.

4.1.2. Opole

Miasto Opole potozone jest w potu-
dniowo—zachodniej Polsce, na Nizinie
Slaskiej. Miejski obszar funkcjonalny
Opola obejmuje 11 gmin, z czego
wigkszo$¢ (Chrzastowice, Dgbrowa, Do-
brzen Wielki, Komprachcice, Lubniany,
Proszkéw, Tarndw Opolski 1 Turawa)
graniczy bezposrednio z miastem (Ry-
sunek 4).

Opole réwniez doswiadczato wylud-
nienia — w 2005r. liczba ludnosci wy-
niosta 128 268 o0sob, w 2010r. 122 656
0sob, a w 2015r. 118 931 os6b. W roku
2015 saldo migracji bylo dodatnie, lecz
wyniosto zaledwie 10 osob. W tymze
roku mniej niz polowa mieszkancow
(40%) przeniosto si¢ do strefy podmiej-
skiej, a 10% mieszkancow Opola prze-
meldowalo si¢ do Wroctawia. Prawie we
wszystkich gminach podmiejskich Opo-
laliczba ludno$ci w analogicznych latach
ulegata zwigkszeniu (poza obszarem
wiejskim gminy Proszkéw), jednakze
przyrosty liczby ludnosci nie przekra-
czaly 2% (Rysunek 5).

Rysunek 2
Liczba ludnosci w gminach podmiejskich Gorzowa Wikp. w latach 2005, 2010
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 3
Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Gorzowa Wikp.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 4
Granice MOF Opola

OPOLE

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,
Warszawa, luty 2013.
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Mimo tego, rowniez w przypadku
strefy podmiejskiej Opola mozna zauwa-
zy¢ zrdznicowanie w stopniu zasiedlania
poszczegodlnych gmin, co wyrazniej
wida¢ podczas analizy usrednionego
wskaznikowa atrakcyjnosci migracyjnej
(Rysunek 6).

W przypadku gmin podopolskich
najwyzsza warto$¢ wskaznika odnoto-
waty gminy Lubniany, Chrzastowice
i Turawa, natomiast obszar wiejski
gminy Proszkow i gming Tarnéw Opol-
ski mozna okresli¢ jako nieatrakcyjne
migracyjne (ujemna warto$¢ wskaznika).
Powiazanie migracyjne z miastem nie
byto zbyt silne, a udziat Opolan w liczbie
nowozameldowanych mieszkancow
gmin w 2015r. wahat si¢ od 28% w przy-
padku gminy Tarnéw Opolski do 64%
w gminie Komprachcice.

4.1.3.Kielce

Kielce potozone sg w srodkowo—wschod-
niej Polsce, w Gorach Swigtokrzyskich.
W sktad MOF Kielc wchodzi 9 gmin
(Rysunek 7).

Liczba ludnosci Kielc stopniowo
malata — w 2005r. wyniosta 208 193
0s0b, w 2010r. 202 450 osdéb, a w 2015r.
198 046 osob. W 2015 roku saldo
migracji bylo ujemne i wyniosto -593
osoby. W tym samym roku 36% miesz-
kancow przeprowadzita si¢ w kierunku
strefy podmiejskiej, natomiast 12%
mieszkancow Kielc przeniosto si¢ do
Warszawy. Prawie we wszystkich bada-
nych gminach liczba ludnosci w analo-
gicznych latach rosta (poza obszarem

Rysunek 5
Liczba ludnosci w gminach podmiejskich Opola w latach 2005, 2010i 2015
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 6
Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Opola
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 7
Granice MOF Kielc

KIELCE

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,
Warszawa, luty 2013.
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wiejskim gminy Checiny), a przyrosty
liczby ludnosci wyniosty od 1% do 8%
(Rysunek 8).

W przypadku podkieleckich gmin
mozna zaobserwowaé znaczace zrdz-
nicowanie wartosci $redniej wskaznika
atrakcyjnosci migracyjnej, gdyz naj-
nizsza warto$¢ wyniosta 0,01 dla obszaru
wiejskiego w gminie miejsko—wiejskiej
Checiny 1 0,47 dla gminy wiejskiej
Morawica (Rysunek 9).

Najwyzsza warto$¢ wskaznika odno-
towata gminy Morawica. Naptyw lud-
nos$ci przyczynit si¢ do przeksztalcenia
wsi Morawica w miasto (od 1 stycz-
nia 2017r.), a gminy wiejskiej w miejsko
—wiejskg. Powigzanie migracyjne z mia-
stem jest wyrazne, gdyz wsrdéd nowych
mieszkancow podkieleckich gmin
w 2015r. od 50% do 70% stanowily
osoby wymeldowane z Kielc.

4.1.4. Olsztyn

Olsztyn jest miastem potozonym w pot-
nocno—wschodniej czeg$ci Polski, w potu-
dniowej czesci historycznej krainy
Warmii. Miejski obszar funkcjonalny
Olsztyna obejmuje sze$¢ gmin: Barcze-
wo, Dywity, Gietrzwald, Jonkowo, Purda
iStawiguda (Rysunek 10).

Miasto te rowniez doswiadczato
stopniowej depopulacji —w 2005r. liczba
ludnosci wyniosta 174 473 o0soéb,
w 2010r. 175 388 0s6b, a pigc lat pdzniej
173 444 0s6b. W roku 2015 saldo migra-
cji bylo dodatnie i wyniosto 247 0séb,
a wsrdd ponad 1 800 os6b wymeldowa-
nych z miasta prawie polowa (47%)
osiedlifa si¢ w strefie podmiejskiej.
W efekcie we wszystkich gminach pod-
miejskich Olsztyna liczba ludnosci stale
ro$nie. Jednakze przyrosty liczby ludno-
$ci nie byly rownomierne (Rysunek 11) —
najwigksza roznice pomigdzy rokiem
2015 a 2010 odnotowano w gminie
Stawiguda (25%), a najmniejsza w gmi-
nie Purda (5 %).

Rysunek 8
Liczba ludnosciw gminach podmiejskich Kielc w latach 2005, 2010i 2015
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 9
Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Kielc
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 10
Granice MOF Olsztyna

OLSZTYN

Zrédlo: kryteria delimitacji miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodkéw wojewédzkich, MRR,
Warszawa, luty 2013.
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Zréznicowanie we wzroscie liczby
ludnos$ci w poszczegdlnych gminach
jeszcze wyrazniej mozna zaobserwowac
analizujagc wskaznik atrakcyjnosci mi-
gracyjnej (Rysunek 12).

Najwyzsza not¢ uzyskata gmina Sta-
wiguda (warto§¢ wskaznika 0,57), a naj-
nizsza gmina Purda (0,2). Wszystkie
gminy w znacznej mierze stajg si¢
miejscem zameldowania Olsztynian —
w roku 2015 udziat bytych mieszkancow
Olsztyna wsérdéd oséb zameldowanych
w tychze gminach wahat si¢ od 42% na
obszarze wiejskim gminy Barczewo
do 76% w gminie Gietrzwald. W pozo-
statych gminach byt réwnie wysoki
(Purda — 57%, Jonkowo - 59%,
Stawiguda—67% i Dywity —70%).

4.2. Uwarunkowania lokalne
ksztaltujace atrakcyjno$¢ mi-
gracyjna poszczegolnych gmin

W tej czesci artykulu postanowiono
opisa¢ uwarunkowania, ktére powoduja
znaczace roznice pomigdzy atrakcyjno-
$cig migracyjna poszczegélnych gmin.
Poréwnano gming o najwyzszej i naj-
nizszej wartosci wskaznika atrakcyjno-
$ci migracyjnej — Stawiguda i Purda.
Obie gminy taczylo wiele cech wspodl-
nych: podobne polozenie wzgledem
Olsztyna (gminy sasiaduja ze soba, co
przedstawiono na Rysunku 10), podobna
struktura uzytkowania gruntéw (domi-
nacja gruntéw lesnych i zadrzewionych:
Purda 54% i Stawiguda 57% powierzch-
ni, oraz maty udzial gruntow zabudowa-
nych i zurbanizowanych — ok. 3% w obu
gminach!') Jednakze zauwazono wiele
réznicujacych indywidualnych uwarun-
kowan, ktore zestawiono w Tabeli 1.
Analiza danych przedstawionych
w Tabeli 1. ulatwia udzielenie odpo-
wiedzi na pytanie, jakie lokalne uwarun-
kowania mogg przesadza¢ o naplywie
nowych mieszkancow i tym samym
rozwoju zabudowy mieszkaniowej na

11 Obliczenia wilasne na podstawie danych opu-
blikowanych w: Programie Ochrony Srodo-
wiska Powiatu Olsztynskiego na lata 2013-2016
z uwzglednieniem perspektywy na lata 2017-
2020, Zarzad Powiatu w Olsztynie, Olsztyn
2014.

12 Obliczenia wlasne na podstawie wiasnych po-
miarow.

13 Pozostatosci po PGR: Klewki, Stary Olsztyn,
Patryki, Batdy, Klebark Wielki, Prejtowo.

14 Ranking powstal na podstawie ankiet prze-
prowadzonych w 2015 i 2016 roku wsrod
studentow ostatnich lat studiow UWM w Olsz-
tynie.
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Rysunek 11

Liczba ludnosci w gminach podmiejskich Olsztyna w latach 2005, 2010i 2015
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Rysunek 12

Sredni wskaznik atrakcyjnosci migracyjnej dla gmin podmiejskich Olsztyna
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Tabela 1

Wybrane uwarunkowania rozwoju funkcji mieszkaniowej w gminach Stawiguda

i Purda (2017 rok)

Ceny dziatek budowlanych

Relatywnie wysokie

Stawiguda Purda

Relatywnie niskie

Dostep do mediow (woda,
kanalizacja, prad, gaz)

Pelne

Niepetne

Wygodny dojazd do miasta

Droga krajowa — prosta, brak
ograniczen predkosci (brak
przejazdu przez wsie), budo-
wana droga ekspresowa.

Droga krajowa — kreta,
czgste ograniczenia pred-
kosci (przejazd przez wsie).

Polozenie wsi gminnej
wzgledem centrum
Olsztyna'?

15 km (17,5 minuty)

30 km (35 minut)

Poczucie bezpieczenstwa

Relatywnie wysokie — wsie
odsunig¢te od drogi krajowej,
zwarta zabudowa mieszka-
niowa, wygodny dojazd dla
stuzb bezpieczenstwa.

Relatywnie nizsze — wsie
przecigte przez ruchliwe
drogi, stabiej rozwinigta
zabudowa mieszkaniowa.

Zagospodarowanie terenow
bezposrednio graniczacych

Zabudowa wielorodzinna, za-
budowa jednorodzinna, za-

Jezioro oraz dominacja
uzytkow rolnych naleza-
cych do Skarbu Panstwa

pod Olsztynem

Z miastem budowa komercyjna (Agencja  Nieruchomosci
Rolnych)'?
Planowanie przestrzenne
(procent pokrycia gminy
planami z wytaczeniem 28,7 0,75
lasow i gruntow pod wo-
dami)
Czotéwka w rankingu gmin'4, Qstatme [miejsce W ran-
. . A ¢ . | kingu gmin, w ktorych
Wizerunek gminy w ktorych warto zamieszkac . .
warto  zamieszka¢  pod

Olsztynem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie analizy danych uzyskanych z urzedéw gmin oraz
wlasnych obserwacji i pomiarow.
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terenie gminy. Pomimo korzystnego
polozenia w strefie podmiejskiej duzego
miasta wojewodzkiego oraz stosunkowo
nizszych cen nieruchomosci, przyrost
mieszkancow w gminie Purda odbywa
si¢ o wiele wolniej niz w sasiedniej
gminie Stawiguda. Dokonane obser-
wacje sklaniajag do stwierdzenia, iz
roznica lezy w uwarunkowaniach we-
wnetrznych poszczegélnych gmin. Ana-
lizujac sytuacje w skali lokalnej mozna
bowiem zauwazy¢, iz wigkszo$¢ nieru-
chomosci sprzedawanych w gminie
Stawiguda wyposazona jest we wszyst-
kie media, podczas gdy dostep do
kanalizacji czy gazu w gminie Purda jest
rzadkoscig. Ponadto, co juz zostato
podkreslone w czesci teoretycznej ni-
niejszego artykutu, osoby przeprowadza-
jace si¢ do strefy podmiejskiej najcze-
$Sciej utrzymuja miejsce pracy w miescie,
zatem s3 uczestnikami regularnych
migracji wahadtowych. Z tego powodu
atrakcyjniejsze wydaja si¢ lokalizacje,
ktore umozliwiaja szybsza podroz
z miejsca zamieszkania do miejsca
docelowego. Gmina Stawiguda pola-
czona jest z Olsztynem stosunkowo
prosta droga krajowa, ktorej atutem jest
omijanie wsi i miejscowosci, co z kolei
umozliwia jazde ze stalg predkoscia.
Droga ta aktualnie jest w trakcie
przeksztatcania w droge ekspresows, co
jeszcze bardziej utatwi szybki i bezkol-
izyjny dojazd do miasta. Z kolei droga
wiodaca z gminy Purda jest kreta oraz
przecina miejscowosci, co oznacza
wielokrotnie wystepujace ograniczenia
predkosci.

Biegunem wzrostu gminy jest wie$
bedaca siedzibg wiladz gminy oraz
instytucji obshugujacych sprawy urze-
dowe mieszkancow gminy, a jednoczes-
nie zapewniajgca ustugi edukacyjne
(przedszkole, szkota), zdrowotne (o$ro-
dek zdrowia) oraz komercyjne (sklepy
i punkty ushigowe). Wsie tez zazwy-
czaj'® stanowig najliczniej zaludnione
miejscowo$ci w gminach i one tez
przyciagaja nowych mieszkancow.
W zwiazku z tym zmierzono odleglosé
oraz czas potrzebny na przejazd ze wsi
gminnej do centrum Olsztyna. W tej
kategorii rowniez w korzystniejszej
sytuacji znajdowata si¢ gmina Stawi-
guda, poniewaz wie§ gminna zlokalizo-
wana jest blizej (pokonanie dystansu
zajmowalo polowe mniej czasu). Zwarte
osadnictwo, dobry dojazd oraz odsunig-
cie drog szybkiego ruchu od zamiesz-
kanych wsi sprawily, iz gmina Stawiguda
charakteryzowata si¢ réwniez wyzszym
stopniem bezpieczenstwa niz porow-
nywana gmina Purda.

Gmina Stawiguda charakteryzowata
si¢ rowniez korzystniejsza strukturg
wlasnosci gruntow. Tereny znajdujace
si¢ bezposrednio przy granicy Olsztyna
stanowily czgsciowo wilasno§¢ Uniwer-
sytetu Warminsko—Mazurskiego w Olsz-
tynie (zostaly sprzedane jako dziatki
budowlane), czgsciowo wlasnos¢ gminy
oraz prywatng. W efekcie miasto bez
przeszkdd ,,wylato si¢” na teren sgsied-

niej gminy z zabudowg zaréwno jednoro-
dzinna, jak i wielorodzinng (Rysu-
nek 13). Sprzyjato temu réwniez opraco-
wanie planéw miejscowych dla sasiadu-
jacych z Olsztynem wsi Jaroty, Bartag
i Bartazek, w ktérych dominuje funkcja
mieszkaniowa (w tym wielorodzinna).

Rozwdj zabudowy mieszkaniowej
w gminie Purda nie jest stymulowany pla-
nowaniem przestrzennym. Pod wzgle-
dem pokrycia planami miejscowymi
gmina ta znajduje si¢ na ostatnim miejscu
wsrod wszystkich podolsztynskich gmin
[Sobotka 2014]. Ponadto bariera rozwoju
funkcji mieszkaniowej zlokalizowane;j
przygranicznie jest jezioro Skanda oraz
grunty pozostajace we wladaniu Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych Skarbu Pan-
stwa. W 2017r. wojt Purdy rozpoczat
starania zwigzane z lokalizacja parku
rozrywki na tej czgsci terendw przygra-
nicznych, ktéra byta wlasnoscig gminy.
Dziatanie te miato réwniez na celu
promocj¢ gminy Purda oraz zmiang jej
wizerunku. Wedtug rankingu stworzo-
nego na podstawie ankiety przeprowa-
dzonej w 2015 i 2016 roku wsrod
studentow ostatnich lat studiow na UWM
w Olsztynie (przebadano tacznie ponad
600 osob), gmina Stawiguda jest
w czotowce gmin kojarzonych jako
najlepsze miejsce do zycia (drugie
i pierwsze miejsce), podczas gdy gmina
Purda w obydwu latach uzyskata naj-
gorszy wynik.

15 Oczywiscie mozna tez spotka¢ wyjatki od tej reguly, gdy w strefie podmiejskiej lokowane sa osiedla
domow wielorodzinnych, w ktérych liczba ludnosci przekracza liczbg najwigkszych wsi.

Rysunek 13

Zabudowa mieszkaniowa w gminie Stawiguda, przy granicy z Olsztynem

Zrédlo: Google Maps [data dostepu: 24.04.2017].
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5. Podsumowanie i wnioski

ktualny stan rozwoju zabudowy

mieszkaniowej jest wynikiem

wielu uwarunkowan ksztattu-
jacych procesy zachodzace w sferze
ekonomicznej i spotecznej. Rosngca za-
moznos$¢, odzwierciedlajaca si¢ w wyz-
szej sile nabywczej powigkszonej o zdol-
no$¢ do zaciggania kredytow hipotecz-
nych, szeroka oferta na rynku nierucho-
mosci, mobilno$¢ transportowa oraz
wspolczesny styl zycia wplywaja na po-
dejmowane wybory w zakresie miejsca
zamieszkania. Poszukiwanie komfortu
i przestrzeni, coraz wigksza popularnosé¢
nieuregulowanego czasu pracy oraz
przyzwyczajenie do codziennych po-
dr6zy wlasnym samochodem sprawiaja,
iz w strefie podmiejskiej wszystkich
duzych miast Polski odnotowywany jest
wzrost liczby mieszkancow spowodowa-
ny nie tyle przyrostem naturalnym, co
naptywem ludno$ci z miasta. Jednakze
precyzyjniejsze analizy pozwalaja za-
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU
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Inwestycje w rozwoj infrastruktury,
pro—mieszkaniowe planowanie prze-
strzenne oraz odpowiednia promocja
gminy skierowana do 0s6b mtodych lub
nieco starszych (tworzenie w S$wia-
domos$ci mieszkancoOw miasta obrazu
danej gminy jako najlepszego miejsca do
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wania lokalne rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej w strefie podmiejskiej.
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LOCAL CONDITIONINGS OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT IN SUBURBAN AREA -

CASE STUDY OF SELECTED MUNICIPALITIES

Summary

The main aim of this article was to verify the hypotheses, where it was assumed, that while residential development in sub-

urban area depends on actual migration trends shaped by economic and social conditionings, migration attractiveness

of particular municipality depends on the local conditionings.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

BADANIE WYSTEPOWANIA
KONWERGENCJI CENOWEJ
NA RYNKU LOKALI
MIESZKALNYCH W S5ZCZECINIE
W LATACH 2006-2016

Z UWZGLEDNIENIEM FAZ CYKLU .’ // i

KONIUNKTURALNEGO

Uniwersytet Szczecifiski

Streszczenie

Konwergencja to pojecie oznaczajace zbiezno$¢ badanego zjawiska do jego poziomu normatywnego. Badanie konwer-
gencji pozwala ocenié, czy analizowane obiekty upodabniaja si¢, co do poziomu wyspecyfikowanego zjawiska 1 po jakim
czasie nastapi to upodobnienie. Metodyka testowania konwergencji znajduje zastosowanie przede wszystkim w zakresie
rozwoju gospodarczego panstw i regionow. W pracy zaproponowano zastosowanie réznych metod stuzacych badaniu
konwergencji w analizie przeci¢tnych cen transakcyjnych lokali mieszkalnych w dzielnicach Szczecina w latach 2006-2016
uwzgledniajac przy tym rézne fazy cyklu koniunkturalnego w celu badania ich wplywu na wystgpowanie zjawiska konwer-

gencijl.

Stowa kluczowe

konwergencja cenowa, analiza rynku nieruchomosci, fazy cyklu zmian cen

1. Wstep

edna z charakterystycznych cech
rynkoéw nieruchomos$ci jest ich

lokalny charakter, a co za tym idzie
roznorodno$¢ dotyczaca wplywu cech
nieruchomo$ci na ich ceny. Jedna
z takich cech jest lokalizacja, ktoéra
w duzym stopniu determinuje poziom
cen na poszczegdlnych rynkach. Dyna-
mika cen w rdéznych lokalizacjach
w ramach jednego miasta nie musi by¢
dla poszczegblnych rynkéw lokalnych
jednakowa. Wiedza na temat tego, czy
ceny nieruchomosci zlokalizowanych
w roznych cze$ciach miasta upodobniaja
si¢ jest wiedza, ktora mozna wykorzystac
w celu zdobycia przewagi inwestycyjnej
na rynku nieruchomosci. Taka infor-
macja moze postuzy¢, jako impuls do
nabycia nieruchomo$ci na rynku lo-
kalnym, dla ktérego przewiduje si¢
wyzsza dynamike cen, a co za tym idzie
uzyskanie w przyszlosci ponad prze-
cigtnego zysku z ewentualnej sprzedazy
nieruchomosci. Doktadnie ten sam me-

chanizm pozwoli unikngé podjecia
decyzji o nabyciu nieruchomosci w loka-
lizacjach cechujacych si¢ nizszymi
cenami, jesli nie wykazuja one tendencji
zbiegania do cen notowanych w bardziej
atrakcyjnych lokalizacjach. Przykta-
dowo w jednym z badan [Gnat 2014]
wykazano, ze w analizowanym wowczas
okresie miala miejsce konwergencja cen
lokali mieszkalnych w satelickich mia-
stach aglomeracji Szczecinskiej. Pojecie
konwergencji w sferze ekonomii wywo-
dzi si¢ z badan nad ,,wyrownywaniem si¢
poziomoéw rozwoju gospodarczego
w wyniku wieloletnich stop wzrostu go-
spodarek” [Lis 2013, s. 195]. Prekursora-
mi badania konwergencji $wiatowych
gospodarek sa Barro i Sala—i—Martin
[m.in. Barro, Sala—i—Martin 1992].
W Polskiej literaturze duzo miejsca ba-
daniu konwergencji dochodowej po-
Swigca m.in. Batdg i Lis [m.in. Batog J.,
Batoég B. 2006a, 2006b, Lis 2008].
Badaniami nad konwergencja krajow
odnalez¢ zajmuja si¢ takze inni autorzy
[m.in. Prochniak i Rapacki 2007].

Badania konwergencji przenoszone byty
takze na inne obszary niz rozwdj
gospodarczy. Zajmowano si¢ takze
konwergencja mediow [Drozdz 2008],
czy rynku pracy [Misiak T. i inni 2011].
Badanie konwergencji znajduje swoje
zastosowanie takze na rynku nierucho-
mosci [Dittmann 2012]. Jak stwierdza
J. Batog konwergencja jest pojeciem,
ktore moze by¢ rozumiane szerzej
i oznaczaé ,,zbiezno$¢ wartosci danego
zjawiska do jego poziomu uznawanego
za punkt odniesienia, bedacy swoistg
warto$cia normatywng” [Batdég 2010,
s. 44]. Przenoszac tak skonstruowang
definicj¢ na obszar rynku nieruchomosci
za konwergencj¢ cen uzna¢ mozna
proces, w ramach ktdrego nastepuje
zbiezno$¢ cen nieruchomosci w analizo-
wanych rynkach lokalnych do wartosci
normatywnych, za ktére w tym przy-
padku (patrzac przez pryzmat inwe-
stowania w nieruchomosci) uzna¢ mozna
najwyzsze ceny notowane na konkret-
nym rynku lokalnym. W literaturze
odnalez¢ mozna szereg typow konwer-
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gencji grupowanych ze wzgledu narézne
kryteria. Z punktu widzenia przeprow-
adzonego badania istotnym jest kryter-
ium rodzaju stosowanej metody
badawczej. W tym przypadku wyrdznia
si¢ m.in. konwergencje:

e typuf (absolutng i warunkowa);

® typuo,

® typua.

Badanie konwergencji typu S opiera
si¢ na analizie regresji, typu o opiera si¢
na analizie dyspersji, z kolei w przy-
padku konwergencji typu a badania si¢
relacje wspotczynnikow kierunkowych
trendow wyznaczonych dla skrajnych
obserwacji w kazdym okresie [Lis 2013,
s.218].

W artykule zaproponowano zastoso-
wanie metod stuzgcych badaniu wyste-
powania wskazanych powyzej typow
konwergencji do okreslenia tego, czy
ceny na kilku lokalnych rynkach nie-
ruchomosci wykazuja sktonnosé¢ do
konwergencji, czy tez do zjawiska
przeciwnego do niej — dywergencji. Na
badanie wystgpowania zbieznosci cen
natozono jeszcze dodatkowy pryzmat
w postaci uwzglednienia tendencji cen
(okreslonych w badaniu, jako fazy
rynku). Dzigki temu mozliwe bedzie
okreslenie, czy konwergencja lub dywer-
gencja zalezg od tego, czy rynek znajduje
si¢ w okresie wzrostow czy spadkéw cen.
Obszar badawczy stanowié¢ bedzie mia-
sto Szczecin, dla ktorego zidentyfiko-
wano ceny transakcyjne lokali miesz-
kalnych w okresie od roku 2006 do
trzeciego kwartatu 2016 roku (dane
zagregowano w uje¢ciu kwartalnym).

Szczecin-Warszewo (panorama miasta);
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Endymion2000

2.Metody izakres badan

onwergencja typu £ dzieli si¢ na

konwergencje¢ absolutng 1 wa-

runkowa. Konwergencja abso-
lutna oznacza sytuacje, w ktdrej gospo-
darki o nizszym poziomie rozwoju
wykazuja sktonnos¢ do szybszego roz-
WOoju niz te 0 wWyzszym jego poziomie.
Pomiar tego rodzaju konwergencji mie-
rzony jest za pomocag wspotczynnika f
wystepujacego w rdéwnaniu regresji (1):

7i,t0,t0+T =a *ﬂll’l(Y;to) + fi,t (1);

gdzie:
11’1{ Yi,t0+T J
Y,
}/i,to,t0+T = f 5
Y, — poziom analizowanego zjawi-

ska ($rednia cena transakcyjna
nieruchomo$ci) w i-tym obiek-
cie (miescie) w czasie ¢, (kwar-
tale poczatkowym);

Y, .r — poziom analizowanego zjawi-
skaw czasie t+T (kwartale kon-

cowym);

T — dlugo$¢ przedzialu empirycznej
weryfikacji zjawiska konwer-
gencji;

o, — parametry modelu;

S — skiadnik losowy.

Interpretacja parametrow szacowa-
nego modelu skupia si¢ na parametrze S.
Jesli okaze sie on dodatni i statystycznie
istotny, mowi si¢, ze obiekty wykazuja
absolutng f-konwergencje.

Drugim typem wykorzystanej w ba-
daniu konwergencji jest o-konwergencja.
Mowi sig, ze grupa obiektow jest zbiezna
w sensie o, jesli dyspersja analizowanego
dla nich zjawiska (przecietnych cen nie-
ruchomosci) wykazuje tendencje spad-
kowa. Najprostszym sposobem potwier-
dzenia wystepowania o-konwergencji
jest prawdziwo$¢ nieréwnosci:

Oy, ~ Tiny,,, >0 2);
gdzie:

Oy, — odchylenie standardowe bada-
nego zjawiska w analizowanej
grupie obiektéw w okresie #);

Oy, ., — odchylenie standardowe bada-

nego zjawiska w analizowane;j
grupie obiektow w okresie #,+7.

Ostatnim, wykorzystanym w badaniu
sposobem pomiaru konwergencji jest po-
miar a-konwergencji. Testowanie wyste-
powania tego typu konwergencji jest
poréwnaniem wspotczynnikéw kierun-
kowych trendu dla logarytmow wartos$ci
analizowanego zjawiska. Trendy szacuje
si¢ dla maksymalnych i minimalnych
warto$ci w kazdym okresie 7. Obser-
wagcje te dla poszczegdlnych okresow nie
musza by¢ warto$ciami dla tego samego
obiektu. Trendy te nazywa si¢ trendami
brzegowymi:

ln(nlax K‘)=a1mﬂxt F Xommax T Smax s (3);

]n(min thj = Qi + Xt Siny (4);

12

gdzie:
max Y, — warto$ci najwigksze anali-
i zowanego zjawiska osig-
gane przez obickty w po-
szczeg6lnych okresach ba-
dania konwergencji;
min Y, — warto$ci najmniejsze ana-

i lizowanego zjawiska osig-
gane przez obiekty w po-
szczego6lnych okresach ba-
dania konwergencji,

parametry liniowego tren-
du dla wartosci maksymal-

almax’ aOmax -

nych;

& ins Yomn — Parametry liniowego tren-
du dla warto$ci minimal-
nych;

& &L, — skladniki losowego tren-

dow.

W sytuacji, gdy oceny parametrow
kierunkowych sg statystycznie istotne i
zachodzi nierownos¢:

Pyax < PXin )
to mowi si¢, ze wystepuje a-konwergen-
cja.

W toku badania zgromadzono
informacje o transakcjach rynkowych,
ktorych przedmiotami byly nierucho-
mosci lokalowe o funkcji mieszkalnej
stanowigce przedmiot prawa wlasnosci
oraz bedace przedmiotem spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu
(z uwagi na brak duzych réznic w jed-
nostkowych cenach transakcyjnych).
Geograficzny obszar badania stanowito
miasto Szczecin. Transakcje zasiggiem
czasowym obejmowaty lata od 2006 do
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2016. Z uwagi na to, ze trakcie badania
nie zgromadzono jeszcze danych za
czwarty kwartat 2016 roku okres badania
obejmowal niecate 11 lat. Dane zostaly
ujete kwartalnie. Decyzja ta podyktowa-
na byta checig wyeliminowania wptywu
transakcji o nietypowych cenach, ktore
moglyby zaburzy¢ S$rednie ceny dla
wyzszej czestotliwosci agregacji danych
(np. miesigcznej). Na Rysunku 1
przedstawiono podziat administracyjny
Szczecina z uwzglednieniem obszaréw
dla ktorych badano wystepowanie
zjawiska konwergencji. Obszarami tymi
byly dzielnice. W Szczecinie wyrdznia
si¢ cztery takie jednostki administra-
cyjne: Srodmiescie, Zachod, Potnoc oraz
Prawobrzeze, ktoére swoim obszarem
obejmuje jedno z wigkszych polskich
jezior—jezioro Dabskie.

Na Wykresie 1 przedstawiono ksztal-
towanie si¢ $rednich cen transakcyjnych
w poszczegolnych kwartatach analizo-
wanego okresu. Z danych zobrazowa-
nych na Wykresie 1 mozna dostrzec
wystepowanie trzech tendencji ksztatto-
wania si¢ $rednich cen. Pierwszy okres to
okres bardzo dynamicznego wzrostu cen.
Byt to okres od poczatku roku 2006 do
trzeciego kwartalu roku 2008, czyli
wybuchu $wiatowego kryzysu finanso-
wego (na potrzeby badania okres ten
nazwano faza I). Okres drugi to okres
korekty cen trwajacej do potowy roku
2013 (faza II w badaniu). Trzeci okres
trwat od drugiej potowy 2013 roku to
konca analizy, czyli trzeciego kwartatu
2016 roku (faza III). Tak wyraznie
wyrozniajace si¢ tendencje stanowig tto
dla badania konwergencji cen narynkach
lokali mieszkalnych w dzielnicach
Szczecina. Gloéwnym celem badania jest
poszukiwanie odpowiedzi na pytanie,
czy $rednie ceny lokali mieszkalnych
wykazuja cechy konwergencji, czy
dywergencji oraz czy wystepowanie tego
zjawiska uzaleznione jest od tego, czy
rynek pod wzgledem cen znajduje si¢
w fazie wzrostowej, czy spadkowe;.

Na Wykresie 2 przedstawiono ksztal-
towanie si¢ srednich cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych w podziale na
wyszczegblnione na podstawie danych
dla calego miasta fazy oraz dzielnice
Szczecina. Jak mozna zaobserwowaé
srednie ceny dla poszczegdlnych dzielnic
wykazuja podobne tendencje to jednak
nie przebiegaja w sposob catkowicie
zbiezny. To, czy poszczegdlnych fazach
wystepowala konwergencja cen zostanie
okreslone przy wykorzystaniu metod
stuzacych badaniu konwergencji typu f,
o 1 a. Wykorzystanie roéznorodnej
metodyki pozwoli na wyciggnigcie
bardziej jednoznacznych wnioskow.

Rysunek 1
Podzial administracyjny Szczecina na dzielnice

Oznaczenia:

1 — Srodmiescie
2 — Zachod

3 — Poinoc

4 — Prawobrzeze

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gnat, Bas 201 5.

Wykres 1
Przecigtne jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w Szczecinie
w poszczegolnych kwartalach lat 2006-2016
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Szczecin, rzeka Odra — widok z ulicy Kolumbay; Zrodto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Electron
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Wykres 2

Przecietne jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w poszczegolnych dzielnicach Szczecina z uwzglednieniem
wyszczegolnionych faz rynku
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3. Badanie zjawiska kon-
wergencji cen lokali miesz-
kalnych w dzielnicach
Szczecinie

3.1. Testowanie a-konwergencji

Dla kazdego analizowanego kwartatu
w poszczeg6lnych fazach okreslono
maksymalne i minimalne wartosci loga-
rytmoéw przecigtnych cen transakcyj-
nych. Na podstawie tych wartosci osza-
cowano trendy ,brzegowe” (3) i (4)
shuzace testowaniu wystgpowania a-kon-
wergencji. Na Wykresie 3 przedstawiono
logarytmy cen transakcyjnych w po-
szczegolnych dzielnicach stolicy woje-
wodztwa zachodniopomorskiego oraz
trendy ,,brzegowe”, dla odnotowanych
minimalnych i maksymalnych cen w po-
szczegolnych kwartatach.

Wyniki oszacowania parametrow kie-
runkowych trendéow brzegowych przed-
stawione zostaty w Tabeli 1. Oceny para-
metrow kierunkowych dla wszystkich
oszacowanych modeli trendéw brzego-
wych okazaty si¢ statystycznie istotne.
W celu okreslenia, tego czy na analizo-
wanych rynkach wystepuje zjawisko
konwergencji nalezy postuzy¢ si¢ nie-
réwnoscia (5). Jezeli parametr kierunko-
wy trendu gornego jest mniejszy niz
trendu dla warto$ci minimalnych mozna
méwi¢ o wystgpowaniu konwergenciji.
W zZadnej z wyszczeg6lnionych faz ryn-
ku nie zaistniata jednak taka sytuacja.
Oznacza to, ze na rynkach dzielnic
Szczecina nie wystgpowata konwergen-
cja. Odnotowano zatem dywergencje.
Zjawisko to wystepowato w kazdej
z analizowanych faz rynku. Nie miato
zatem znaczenia, czy ceny rosna, czy spa-
daja. Réznice migdzy cenami wyzszymi
a nizszymi, w ujeciu absolutnym, pogle-
biata si¢ w catym analizowanym okresie.

3.2. Testowanie absolutnej #-kon-
wergencji

O absolutnej f-konwergencji przecigt-
nych cen transakcyjnych na rynku lokali
mieszkalnych w dzielnicach Szczecina
bedzie mozna moéowié, w sytuacji, gdy
ocena parametru £ (patrz rownanie 1)
bedzie statystycznie istotna i dodatnia.
W przypadku faz wzrostowych oznaczaé
to bedzie sytuacje, w ktdrej nizszym
cenom poczatkowym towarzyszy wyz-
szy przecigtny wzrost cen (Y, 7)-
W przypadku fazy spadkowej konwer-
gencja wystepowacé bedzie wtedy, gdy

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1

Wyniki oszacowania parametrow kierunkowych trendow brzegowych w fazach I-111

Fazal Faza Il Faza 111
Trend Trend Trend Trend Trend Trend
»g6rny” ,dolny” ,gérny” ,dolny” ,goérny” ,dolny”
Ocena parametru (@, ) | 0,073 0,064 -0,010 -0,012 0,0080 | 0,0036
Btad szacunku D(¢,) 0,0098 0,011 0,0017 0,0015 0,0014 | 0,0013
p-value 0,000037 | 0,00021 | 1,2x10-5 | 7,1x107 | 0,00018 | 0,018
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tabela 2
Wyniki oszacowania parametru  rownania (1) w fazach I-111
Fazal Faza Il Faza 111
Ocena parametru ( 3 ) -0,20 -0,032 0,007
Blad szacunku D( /;’ ) 0,18 0,056 0,011
p-value 0,39 0,62 0,60

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 3

Odchylenia standardowe logarytmow przecigtnych cen kwartalnych w pierw-

szych i ostatnich okresach faz I-I111

Faza 1 Faza 11 Faza II1
O-lnY,u 0,03 0,02 0,03
Oy 0,11 0,05 0,05
10+T

Zrodto: opracowanie wiasne.

wyzszym cenom poczatkowym towa-
rzyszy¢ bedzie silniejszy ich przecigtny
spadek cen. W Tabeli 2 przedstawiono
wyniki estymacji parametru S w poszcze-
golnych fazach rynku. W fazie pierwszej
i drugiej ocena parametru charakte-
ryzowala si¢ znakiem ujemnym, co jest
charakterystyczne dla zjawiska dywer-
gencji. Oceny (migdzy innymi z powodu
jedynie czterech obserwacji) okazaty si¢
jednakze statystycznie nieistotne. Analo-
giczna sytuacja miata miejsce w przy-
padku fazy trzeciej. Tu réwniez parametr
[ byl statystycznie nieistotny. Mozna
wigc, powiedzie¢, ze w przypadku cen na
lokalnych rynkach nieruchomosci
w dzielnicach Szczecina nie odnotowano
w zadnej z analizowanych faz rynku
absolutnej f-konwergenc;ji.

Na Wykresie 4 mozna dostrzec, ze
w przypadku faz 1 i II prawidtowosé¢
typowa dla zjawiska konwergencji nie
wystepuje.

3.3. Testowanie o-konwergencji

W kazdej fazie rynku dla kazdego z ana-
lizowanych kwartalow wyznaczono od-
chylenia standardowe logarytmow prze-
cigtnych cen transakcyjnych w poszcze-
gblnych dzielnicach. Ksztaltowanie sig¢
tych odchylen przedstawiono na Wykre-
sie 5. W kazdym przypadku (fazy I-11I)
mozna dostrzec wzrostowa tendencje
dyspersji cen. Formalna ocena wyste-
powania konwergencji typu sigma po-
twierdza wstepng analize wzrokowa
opartg o dane przedstawione na Wykre-
sie 5. W zadnej fazie rynku nierownos$¢
(2) nie zostala spelniona. Zréznicowanie
cen w poszczeg6lnych fazach rosto z cza-
sem, co jest ponownie charakterystyczne
dla zjawiska przeciwnego konwergencji
—dywergencji.

W Tabeli 3 przedstawiono warto$ci
odchylen standardowych logarytmow
cen dla pierwszego i ostatniego kwartatu
w wyszczegolnionych fazach rynku.
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Wykres 3
Logarytmy naturalne przecietnych cen transakcyjnych na rynkach lokali mieszkalnych w dzielnicach Szczecina wraz
z trendami brzegowymi w poszczegolnych fazach rynku
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Zrodto: opracowanie wlasne.
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Wykres 4

Zaleznos¢ przecietnej stopy zmiany cenw faza od 1 do 3 i logarytmu poczgtkowych, dla kazdej fazy, cen
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

8,21 822 823 824 825

].I].Yﬂo

8,26

8,27 828 829 83

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/2017 (47-48)

-89 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Wykres 5
Odchylenia standardowe logarytmow naturalnych przecietnych cen transakcyjnych na rynkach lokali mieszkalnych
wdzielnicach Szczecina w poszczegolnych fazach rynku
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Zrodto: opracowanie wlasne.
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4. Podsumowanie

artykule wykorzystano
w analizie cen transakcyj-
nych lokali mieszkalnych

narzedzia stosowane giownie w bada-
niach konwergencji dochodowej krajow
i regiondw. Zaproponowano zastosowa-
nie pomiaru konwergencji typu a, f, o
w celu ujednolicania si¢ cen jednostko-
wych na rynkach lokali mieszkalnych
w dzielnicach administracyjnych Szcze-
cina w latach 2006-2016. W badaniu
uwzgledniono okresy wzrostow i spadku
przecietnych kwartalnych cen transak-
cyjnych. Przeprowadzono badanie wy-
kazato, Ze na przestrzeni blisko 11 lat kon-
wergencja cenowa nie wystgpowata.
Zadne z wykorzystanych narzedzi nie
dato pozytywnego wyniku w kontekscie
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PRICE CONVERGENCE
OF RESIDENTIAL PROPERTY MARKET
IN SZCZECIN IN 2006-2016
IN MARKET PHASES CONTEXT

Summary

Convergence means that analyzed objects tend to concur their levels of studied phenomena to normative value.
To evaluate convergence mostly means to determine its pace and type. In this paper it is proposed to utilize -, o-, a-conver-
gence models on the property market to determine price convergence. Subject of the analysis were average prices of apart-
ments located in Szczecin districts. Time range of study was 2006-2016. Periods of price growth and decline were taken
into consideration. The main goal of the study is to determine whether districts of Szczecin tend to converge in terms

of properties’ prices during different phases of market development.

Key words

price convergence, real estate market analysis, market prices cycle phases
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PRZEGLAD METOD
WARTOSCIOWANIA GRUNTOW
LESNYCH BEZ DRZEWOSTANU
W UJECIU HISTORYCZNYM
I WSPOLCZESNYM

Streszczenie

Celem artykulu bylo przedstawienie metod i procedur wyceny nieruchomosci

lesnych (gruntu lesnego bez drzewostanu) w ujeciu historycznym (dorobek

statykow lesnych) oraz rozwiazan stosowanych w innych krajach (Niemcy) na tle

rozwigzafl obowiazujacych w Polsce. Poréwnano metody i procedury wyceny

gruntu lesnego bez drzewostanu oraz przyjeto zalozenia do zastosowania

w warunkach polskich tzw. metody ,,niemieckiej”

opracowanej przez statykow lesnych.

Stowa kluczowe

oraz metody dochodowe;

gruntlesny, nieruchomosc¢ lesna, szacowanie wartosci

Wstep

asy w Polsce stanowig ogromny

majatek narodowy, zajmuja

powierzchni¢ okoto 9 215 tys. ha
(wedlug GUS —stanw dniu 31.12.2015r.)
co odpowiada lesistosci 29,5%. Wigk-
szo$¢ laséw to lasy publiczne — 80,8%
w tym lasy w zarzadzie Lasow Panstwo-
wych —77%, lasy parkéw narodowych —
2%, wiasnos¢ gmin — 0,9%, pozostate
publiczne — 0,9%. Natomiast 18%,
obszaréw lesnych, stanowi wilasnosé
0s0b fizycznych a 1,2% obejmuje kate-
goria ,,inne prywatne”.

W Polsce udzial lasow wlasnosci
prywatnej jest zréznicowany przestrzen-
nie: najwigkszy w wojewodztwach
mazowieckim — 44,9% ogolnej po-
wierzchni laséw wojewddztwa tj.
371,2 tys. ha, malopolskim — 43,6%
(190 tys. ha) i lubelskim — 40,9%
(239,1 tys. ha). Wojewddztwami o naj-
nizszym udziale laséw prywatnych sa:
lubuskie — 1,8% (12,5 tys. ha), zachod-
niopomorskie — 2,5% (20,4 tys. ha)
i dolnos$laskie — 3,5% (20,5 tys. ha)
[Raport: Lasy w Polsce 2016].

Zapotrzebowanie na metody rachun-
kowe pienigznej wyceny wartosci drze-
wostanow, gruntow lesnych i innych
nieruchomos$ci lesnych pojawito si¢
w Polsce dopiero w latach 90 po trans-
formacji ustrojowej. W wyniku powsta-
nia rynku nieruchomosci stanowigcych
przedmiot wymiany, tj. kupna—sprze-
dazy, nasila si¢ zapotrzebowanie na
opracowania traktujace o zasadach,
metodach oraz procedurach wartoscio-
wania roznego rodzaju nieruchomosci
lesnych [Podgoérski, Zydron 2001].

Problem wyceny lasow wynika
z ogoblnych przestanek i proceséw jakie
ksztattuja si¢ we wspotczesnej gospo-
darce. Zmierzaja one do stworzenia
podstaw oceny zasobow naturalnych
w celu poprawy ich stanu, ochrony
i racjonalnego wykorzystania [Partyka,
Parzuchowska 1993].
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Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu
Wydzial Inzynierii Srodowiska
iGospodarki Przestrzennej

Zakiad Gospodarki Przestrzennej
i Geodezji

Procesy gospodarcze wymuszaja
okreslenie warto$ci wszystkich rowno-
czesnie lub poszczegodlnych elementow
srodowiska leSnego. Wycena w walorach
pienieznych $rodowiska lesnego badz
niektorych tylko jego elementow jest
konieczna w takich sytuacjach [Grusz-
czyk, Zywiot 1990]:

e Sporzadzanie rachunku szkod lesnych
okreslajacego wysoko$¢ odszkodowa-
nia za powstate szkody przemystowe,
gornicze lub pozarowe w lasach, ktére
wyrzadzane sg w formie ciaglej lub
jednorazowo;

e Przekazywanie terenéw lesnych na
cele pozalesne z prawem pelnego
wylesienia lub bez takiego prawa;
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e Przeprowadzanie wywlaszczenia (glow-
nie droga wykupu) laséw rdéznych
wiasnosci na cele budowy infrastruktury
komunalno-technicznej;

e Aktualizowanie majatku lesnego w ce-
lujego ubezpieczenia;

e Tworzenie spdtek lesnych na podsta-
wie wkladow majatkowo—kapitato-
wych wspolnikow;

e Przeprowadzanie wymiany gruntow
w zwigzku likwidacja szachownicy
gruntéw rolnych i lesnych oraz opty-
malizacja granicy rolno—lesnej;

e Okreslenie cenno$ci ekonomicznej
lasu jako waznego elementu w polityce
przestrzennej, gtdwnie za$ racjonalne-
go ksztaltowania krajobrazu;

e Dokonywanie optymalnego wyboru
decyzji gospodarczych, szczegdlnie
w warunkach ograniczonych mozli-
wosci w zakresie dyspozycyjnych
srodkow finansowo-rzeczowych np.:
przy ustalaniu priorytetoéw inwestycyj-
nych wobec brakow w zdolnosciach
wykonawczych sprzetu ludzi.

Metodyka wyceny nieruchomosci
lesnych na $wiecie wykazuje istotne
zroznicowanie. Odwzorowuje ona bo-
wiem skomplikowane tlo jej powstania
w poszczeg6lnych krajach. Zasadniczym
elementem jest kulturowy charakter
wyceny. Proces wyceny, oprocz podtoza
naukowego, ma réwniez ,,clementy
sztuki”, ktéra nie moze by¢ rozumiana
bez odniesienia si¢ do jej kulturowego
kontekstu. Pomimo zréznicowania w po-
szczegblnych krajach systemoéw wyceny
dazy si¢ do ujednolicenia wspdlnej
filozofii wyceny. Przyczynia si¢ do tego
mig¢dzynarodowy przeplyw kapitatu —
ekspansja dzialalnosci przekraczajaca
granic¢ krajow wymusza potrzebg spoj-
nych systemow wyceny aktywow [Wy-
cena nieruchomog$ci 2000].

Dlatego warto zaznajomic si¢ z meto-
dami i procedurami szacowania nieru-
chomoéci lesnych w wybranych krajach
sasiadujacych z Polska jak rowniez
z dorobkiem ekonomistéw lesnych zaj-
mujacych si¢ problematyka szacowania
warto$ci nieruchomosci le$nych.

Celem niniejszego opracowania jest
przyblizenie rozwigzan wyceny gruntow
lesnych opracowanych przez ekonomi-
stow lesnych (statykéw lesnych) oraz
stosowanych w wybranym kraju euro-
pejskim, ktéry funkcjonuje na zasadach
wolnorynkowych od kilkudziesigciu lat

(Niemcy).

Wycena gruntow lesnych
bez drzewostanu w Polsce

Definicja lasu wedlug przepisow
prawa

Lasem, w rozumieniu ustawy (Ustawa

z dnia 28 wrzesnia 1991r. o lasach tj.

Dz.U.z2011r.nr 12, poz. 59 zp6zn. zm.)

jest grunt:

1. o zwartej powierzchni co najmniej
0,1 ha, pokryty roslinnoscig lesng
(uprawami lesnymi) — drzewami
i krzewami oraz runem lesnym — lub
przejsciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji lesnej
lub

b) stanowiqgcy rezerwat przyrody lub
wchodzgcy w sktad parku naro-
dowego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow,

2. zwiqzany z gospodarkq lesng, zajety
pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki lesnej: budynki i budowle,
urzqdzenia melioracji wodnych, linie
podzialu przestrzennego lasu, drogi
lesne, tereny pod liniami energetycz-
nymi, szkotki lesne, miejsca sklado-
wania drewna, a takie wykorzy-
stywany na parkingi lesne i urzqdze-
nia turystyczne.

Z przedstawionej definicji wynika, ze
w strukturze uzytkowania lasow wyroz-
nia si¢ m.in. grunty nie zalesione (np.
zreby, halizny, ptazowiny) — czyli grunt
lesny wbrew obiegowej opinii wcale nie
musi by¢ pokryty roslinnoscig lesng (np.
drzewami). O tym czy mamy doczy-
nienia z gruntem leSnym czy i innym
uzytkiem dowiadujemy si¢ z ewidencji
gruntoéw i budynkow (kataster nierucho-
mosci).

Najwazniejsze przepisy prawne
regulujace zasady wyceny nie-
ruchomoscilesnych

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo-
Sciami (tj. Dz.U. z 2010r. nr 102,
poz. 651 zpo6zn. zm.)

Art. 134

1.

Podstawe ustalenia wysokosci od-
szkodowania stanowi z zastrzezeniem
art. 135, wartos¢ rynkowa nierucho-
Mosci.

. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nie-

ruchomosci uwzglednia sie w szcze-
golnosci jej rodzaj, potozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan
nieruchomosci oraz aktualnie ksztal-
tujgce sie ceny w obrocie nierucho-
mosSciami.

. Wartos¢ nieruchomosci dla celow

odszkodowania okresla si¢ wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, nie
powoduje zwigkszenia jej wartosci.

. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,

zgodne z celem wywlaszczenia, powo-
duje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢
nieruchomosci dla celow odszko-
dowania okresla sie wedlug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania wyni-
kajgcego z tego przeznaczenia.

Art. 135

1.

Jezeli ze wzgledu na rodzaj nierucho-
moSci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieru-
chomosci nie wystepujg w obrocie,
okresla si¢ jej wartos¢ odtworze-
niowg.

. Przy okreslaniu wartosci odtworze-

niowej nieruchomosci oddzielnie
okresla si¢ wartos¢ gruntu i oddzielnie
wartos¢ jego czesci sktadowych.

. Przy okreslaniu wartosci gruntu sto-
suje si¢ przepisy art. 134 ust. 2—4.
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Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 ro-
ku o lasach (tj. Dz.U.z 2011r. nr 12,
poz.59 zpdézn.zm.)

Art. 38

1. Sprzedaz lasow, gruntow i innych nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa znajdu-
jacych si¢ w zarzqdzie Lasow Pan-
stwowych z zastrzezeniem art. 40a,
moze nastegpowacw przypadkach:

1) Zbywania udziatow lasow stano-
wigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa
we wspolwlasnosciach,

2) Regulacji granicy rolno—lesnej,

3) Stwierdzenia przez nadlesniczego
nieprzydatnosci gruntow, budyn-
kow i budowli na potrzeby gospo-
darki lesnej,

4) Zmiany przeznaczenia na cele nie-
lesneinierolnicze,

5) Podyktowanych waznymi wzgle-
dami gospodarczymi lub spolecz-
nymi, o ile nie narusza to interesu
Skarbu Panstwa.

2. Sprzedaz, o ktorej mowa w ust.l
pkt 1-4 wymaga zgody Dyrektora
Generalnego, z zastrzezeniem ust. 3,
a sprzedaz o ktorej mowa w ust. 1
pkt 5, moze nastgpi¢ na wniosek
Dyrektora Generalnego za zgodg mi-
nistra wlasciwego do spraw Srodo-
wiska.

3. Nadlesniczy moze samodzielnie sprze-
da¢é grunty lesne i nielesne o po-
wierzchni do 1 ha, jesli stanowig
enklawe wsrod gruntow innej wila-
snosci,

4. Sprzedaz lasow, gruntow i innych nie-
ruchomosci znajdujgcych si¢ w zarzg-
dzie Lasow Panstwowych nastepuje
w drodze przetargu, z zastrzeZeniem
ust. 4a. Wrazie sprzedazy potozonych
w granicach administracyjnych mia-
sta lasow, gruntow i innych nieru-
chomosci znajdujgcych sie¢ w zarzg-
dzie Lasow Panstwowych — gminie
stuzy prawo pierwokupu.

5. Minister wilasciwy do spraw srodo-
wiska okresli, w drodze rozporzg-
dzenia, zasady i tryb przeprowadzania
przetargu na sprzedaz lasow, gruntow
i innych nieruchomosci znajdujgcych
sie w zarzqdzie Lasow Panstwowych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tj. Dz.U.
z2011r.nr 165, poz. 985 z pézn. zm.)

§18

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne,
w przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje si¢ metode wskaznikow
szacunkowych gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktorej mowa w ust. 1, wartos¢ gruntu okresla sie jako
iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo
ceny Im3 drewna,

3. Cene ziarna zZyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Cene drewna, uwzgledniajgcq
koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, przyjmuje si¢ z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wlasciwego dla
miejsca polozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sgsiednich. Ceng drewna
przyjmuje si¢ jako Srednig wazonq z uwzglednieniem rodzaju sortymentow
sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntow przyjmuje si¢ wedtug danych z katastru nieruchomosci, a przy
okreslaniu typow siedliskowych lasow wykorzystuje sie dane z planow urzqdzenia
lasow. Okreg podatkowy przyjmuje sie wedlug przepisow o podatku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntow, w zaleznosci od klasy gruntu lub grupy typu
siedliskowego lasu i okregu podatkowego, okresla zalgcznik do rozporzqdzenia.

§19

Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntow uwzglednia sie

nastepujqce poszczegolne cechy: (...)

2) W odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne — stopien
degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystgpowanie szkodnikow, polozenie w stosunku do siedlisk i glownych
drog, mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, jakos¢ drog dojazdowych, rodzaje gruntow przyleglych, walory
rekreacyjne.

W sktad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, zalecanych do stosowania,
przez rzeczoznawcdw majatkowych bedacych cztonkami sfederowanych w Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych stowarzyszen, stanowiacych
zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek $rodowiska (nie ujete w przepisach
praw), wchodzi m.in. Standard V.6 Wycena nieruchomosci lesnych oraz zadrze-
wionych i zakrzewionych.

Wartos¢ gruntow lesSnych bez drzewostanu moze by¢ okreslona w podejsciu
poréwnawczym (metoda porownywania parami, o ile mozliwe jest zbudowanie bazy
obiektow podobnych) badz w podejSciu mieszanym z wykorzystaniem metody
wskaznikéw szacunkowych gruntow. Ze wzgledu na matg ilo$¢ transakceji gruntami
lesnymi bez drzewostanu i brak mozliwo$ci zastosowania podej$cia poréwnawczego
opracowano metod¢ wskaznikow szacunkowych w ramach podejscia mieszanego.
Metode wskaznikow szacunkowych gruntu mozna stosowac przy okres§laniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub le$ne a w przypadku braku planu
miejscowego wykorzystywane na cele rolne lub lesne wg zapisow w ewidencji
gruntow i budynkow (kataster nieruchomosci).

T
WG=ZNi><Pixcx(1+v1+vz+vg+---)
i=1

gdzie:

We — wartos$¢ gruntu le$nego;

N; — wskaznik szacunkowy 1 ha gruntu uzalezniony od okregu podatkowego
i grupy typow siedliskowych lasu;

P; — powierzchnia — tego konturu wyrazona w ha wg danych opisu taksacyj-
nego lub wg pomiarow terenowych;

c — cena drewna (jako s$rednia wazona z uwzglgdnieniem rodzaju sorty-

mentow sprzedawanego drewna), skorygowana o koszty jego pozyskania
iprzemieszczenie do miejsca odbioru transportem mechanicznym z rynku
lokalnego albo nadlesnictwa wlasciwego dla miejsca potozenia nieru-
chomosci lub nadlesnictw sgsiednich;

vy, vy, v3— wspolezynniki korekeyjne wartosci gruntu lesSnego uwzgledniajace szcze-
golne cechy rynkowe.
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W praktyce bardzo rzadko wystepuja
transakcje kupna—sprzedazy gruntami
lesnymi bez drzewostanu dlatego wedtug
Nowaka [2005] mozna dla siedlisk mniej
zyznych (bory i bory mieszane) warto§¢
gruntu lesnego pordéwnywaé do gruntow
rolnych V i VI klasy bonitacyjnej
przeznaczonych do zalesienia. Nato-
miast wyceniajac grunt lesny bez drze-
wostanu w strefie zainwestowania miej-
skiego Nowak [2005] zaleca stosowac
ponizsze zasady:

e Metody wskaznikéw szacunkowych
gruntdw lesnych nie stosowac¢ do
wyceny nieruchomosci lesnych poto-
zonych w granicach administracyj-
nych miast lub nieruchomosci lesnych
zabudowanych;

Grunt bez drzewostanu mozna osza-
cowac stosujgc podejscie porownaw-
cze z uwzglednieniem poziomu cen
sprzedanych nieruchomosci rolnych
stabych klas jako$ci przeznaczonych
do zalesienia a zlokalizowanych w gra-
nicach administracyjnych miast;

e Jezeli grunt lesny sasiaduje z terenami
juz zainwestowanymi, to warto$¢
gruntu moze by¢ okreslona jako 50%
warto$ci gruntOw o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntow przy-
legtych.

Wycena nieruchomosci le-
snych w Niemczech

Republice Federalnej Nie-
miec rynek nieruchomosci
zaczal funkcjonowaé na

przetomie lat 50 1 60 ubieglego stulecia.
W tym tez czasie wprowadzono pierwsze
unormowania prawne z tego zakresu.
System wyceny jest uregulowany prze-
pisami szczebla federalnego, krajowego
i lokalnego. Podstawowym dokumentem
z zakresu wyceny jest wprowadzona
w 1960r., federalna Ustawa — Kodeks
Budowlany, ktoérej przepisy dotycza
takich kwestii, jak m.in. ustanowienie
komisji rzeczoznawcow, wprowadzenie
zbioréw cen transakcyjnych nierucho-
mosci, zdefiniowanie pojgcia wartosci
rynkowej gruntdw oraz przekazanie dys-
pozycji rzadowi federalnemu do wyda-
wania przepisow wykonawczych, for-
mutujacych jednolite zasady i metody
prowadzonych wycen [Muczynski
1999].

Zasadnicze miejsce wsrod uregulo-
wan zajmuje rozporzadzenie federalne
w sprawie zasad ustalania wartosci
rynkowej nieruchomosci (Wert V),

wprowadzajac standardy postepowania
na terenie calej Republiki. Normy
okres$lone powyzszym rozporzadzeniem
umozliwity federalnym ministerstwom
wydanie pakietow wytycznych tech-
nicznych. Do nich nalezy zaliczy¢
réowniez, wydane w 1991r. ,,Wytyczne
w sprawie okre$lania warto$ci rynkowe;j
lasow oraz zasad szacowania odszko-
dowan na powierzchniach lesnych —
WaldR 91”°. W teorii i praktyce wyceny
podstawowym rodzajem warto$ci nieru-
chomosci jest warto$¢ rynkowa, nastgp-
nie wyroéznia si¢ warto$¢ bankowo—hipo-
teczng, warto$¢ taksacyjna, ubezpiecze-
niowa oraz warto$¢ inwestycyjna.

Ustalenie wartosci rynko-
wej gruntu leSnego

arto$¢ gruntu lesnego okresla
si¢ w zasadzie w podejs$ciu
poréwnawczym, ktére pole-

ga na ustaleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie
cen obiektow podobnych. Wartos§¢
rynkowa gruntu lesnego jest ustalona
przez ceng, ktora zostataby uzyskana na
dzien ostatecznego ustalenia wartosci
przy zwyczajnych warunkach obrotow
nieruchomos$ciami gruntowymi bez
uwzglednienia nietypowych i osobistych
stosunkow do gruntow lesnych, ktoére
zostaly osiagnigte przy sprzedazy po-
dobnych obiektow.

Zwraca si¢ duza uwage na cechy
podobienstwa powierzchni poréwny-
walnych. Cechy powyzsze dotycza:
potozenia, funkcji, wielkosci, ksztattu
powierzchni, uzbrojenia terenu, dostep-
no$ci, dochodowosci i dozwolonego
sposobu uzytkowania. Zastosowanie cen
transakcyjnych do wyceny gruntu les-
nego jest czesto utrudnione, poniewaz
w danej okolicy brak jest transakcji
sprzedazy poroéwnywalnych obiektow
lesnych.

O ile podejscie porownawcze w prak-
tyce wyceny gruntu lesnego jest trudne
do zastosowania ze wzgledu na brak
danych ze sprzedazy (ograniczony rynek
obrotu tego typu nieruchomos$ciami),
mozna wowczas warto§¢ gruntu le§nego
obliczy¢ pomocniczo na podstawie cen
gruntow rolnych. W takim przypadku dla
poréwnywalnych warunkéow $rodowi-
skowych, ustala si¢ na podstawie
zestawienia cen transakcji kupna gruntu
rolnego i lesnego, stosunek Sredniej ceny
gruntu le$nego do Sredniej ceny gruntu
rolnego i przedstawia go w formie stopy

procentowej. Tak ustalong stope procen-
towa mnozy si¢ przez warto$¢ rynkowa
gruntow rolnych w okolicy wycenianego
obiektu i otrzymuje si¢ wartos¢ rynkowa
gruntu lesnego. Do celow poréwnaw-
czych zaleca si¢ uwzglednia¢ wielkosé
gmin (klas wielko$ci) gestos¢ zaludnie-
nia, wielko$¢ powierzchni uzytkowanej
rolniczo przypadajaca na 1 mieszkanca
oraz dochodowos¢ gruntéw uzytkowa-
nych rolniczo (tabelaryczne wskazniki
dochodowosci).

[lustracja powyzszego postgpowania
moze by¢ nastgpujacy przyktad obli-
czenia wartosci gruntu lesnego dla
przyktadowych danych:

e warto§¢ miejscowa gruntu rolnego
wynosi 18 000 Eur/ha;

e stosunek ceny gruntu lesnego do ceny
gruntu rolnego w warunkach porow-
nywalnych wynosi45:100.

Wyliczony iloczyn warto$ci gruntu
rolnego i ustalonej stopy procentowej
wynosi w tym przypadku: 18 000 Eur/ha
x45/100=8 100 Eur/ha.

W Niemczech w strukturze wlas-
nosciowej lasow przewaza wlasnosé
prywatna stad na rynku nieruchomosci
lesnych wystepuje wigcej transakcji
kupna—sprzedazy niz w Polsce.

W celu zastosowania powyzszej
metody w warunkach polskich mozna
przyja¢ zatozenie poréwnania gruntéw
lesnych z rolnymi wedhug ponizszego
zalozenia (propozycja autordw arty-
kutu):

e Siedliska bardzo dobre (lasowe) i do-
bre (lasy mieszane) — odpowiednik
gruntow rolnych dobrych (klasy
bonitacyjne I1l1lepsze);

e Siedliska $rednie (bory mieszane) —
odpowiednik gruntow rolnych $red-
nich klas (klasa bonitacyjnaIV);

e Siedliska stabe (bory) — odpowiednik
gruntow rolnych stabych (klasy bo-
nitacyjne Vi VI).
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Wycena gruntu leSnego w ujeciu statykow lesnych

poczatek w pierwszej potowie XIX wieku. Data teoretyczne podstawy wyceny

warto$ci lasu i rentownosci gospodarstwa lesnego. Od tego czasu wyksztatcaly
si¢ liczne metody wyceny wartosci lasu, opierajace si¢ na metodach procentowych
irentowych. Podstawa opracowania tych metod byta koncepcja (teoria) lasu normal-
nego.

Las normalny — gospodarstwo le$ne sktadajace si¢ z jednogatunkowych obrebow
lesnych charakteryzujacych sie: znormalizowanym powierzchniowym rozmiesz-
czeniem drzewostanow wszystkich klas wieku, znormalizowana strukturg wiekowa
drzewostanow oraz znormalizowanym zapasem masy drzewnej ,,na pniu” przyro-
stem i etatem uzytkowania lasu. Gospodarstwo lesne, charakteryzu_]qce si¢ wymie-
nionymi cechami miato gwarantowac trwato$é, cigglosé i rownomierno$é uzytko-
wania lasu, a tym samym trwato$¢ i réwnomiernos¢ dochodu z gospodarstwa lesnego.

S tatyka lesna — okres w rozwoju ekonomiki gospodarstwa lesnego, majacy swoj

Statycy le$ni opracowali wzor na dochodowa wartos$¢ gruntu leSnego (wzér
Faustmanna).

Wzér matematyczny na dochodowa warto§¢ gruntu leSnego opiera si¢ na
statycznym zalozeniu, ze u podstaw gospodarki lesnej stoi nie gotowy, dany przez
natur¢ drzewostan, lecz ziemia niezalesiona, podobna do zr¢bu czystego, ktory
przeznacza si¢ do zalesienia i ze gospodarka lesna przedstawia si¢ na wzor odosob-
nionej parceli lesnej. Stad dalsze zatozenie, ze odsetki od kapitalu gruntu oraz odsetki
od kapitalu administracyjnego maja by¢ traktowane jako koszty wytworcze, ktore
powinny by¢ pokryte przez dochéd czysty, obliczony jako réznica dochodow i wy-
datkow sprolongowanych na koniec kolei rgbnosci [ Landenberger 1930].

Ay + 2D, x1,0p¥ % + - — ¢ x 1,0p* v

B, = 1,0p% — 1 0,0p

gdzie

By — wartos$¢ gruntu lesnego;

Ay — dochod czysty zuzytku gtownego w chwili wyrebu faktycznego;

Dy, — dochdd czysty z uzytkéw miedzyrebnych (czyszczenia, trzebieze) wply-
wajacy w roku n-tym;

c — koszty zalesien;

v — koszty administracyjne;

u — dhlugos¢ koleirebu;

P — stopaprocentowa.

Problemem w zastosowaniu metody dochodowej do okreslenia wartosci gruntu
lesnego byto przyjecie odpowiedniej wysokosci lesnej stopy procentowej odnoszace;j
si¢ do gospodarstwa lesnego.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Okreslenie wysokosci le-
snej stopy procentowej

topa procentowa byla juz od

poczatku nauki oceniania warto-

$ci lasu najwicksza bolaczka
statykow lesnych. Podejscie dochodowe
jest stosowane przy wycenie gruntu
lesnego, jezeli znany jest dochod lub
istnieje mozliwo$¢ uzyskania niezbed-
nych danych pozwalajacych na okresle-
nie jego wielkoSci. Wycena wartosci
nieruchomos$ci lesnej na podstawie
kategorii dochodu wymaga zastosowa-
nia stopy kapitalizacji, znanej w eko-
nomice le$nictwa pod nazwg lesnej stopy
procentowe;j.

Rachunek lesnej stopy procentowej
wyrazarownanie:

r_p
Ko~ 100 P

gdzie:

r — roczny dochdd netto (renta)
z gospodarstwa lesnego;

K, — warto$¢ dochodowa lasu;

2 — le$na stopa procentowa.

Tak wigc stosunek rocznego dochodu
netto » do warto$ci dochodowej lasu K,
okresla przede wszystkim wielkosé
lesnej stopy procentowej p. Natomiast
znajomos¢ wielkosci rocznego dochodu
netto oraz wielko$ci lesnej stopy pro-
centowej umozliwia obliczanie wartosci
dochodowej lasu lub jego podstawowych
sktadnikow, tj. wartosci drzewostanow
badz warto$ci gruntu lesnego.

Pomimo, ze w praktyce gospodarczo—
lesnej model lasu normalnego (w $cistym
tego slowa znaczeniu) praktycznie jest
nieosiggalny, to nadal — jak o tym wyzej
wspomniano — stanowi on wazng skale
odniesienia, zwlaszcza w zakresie pro-
dukcji 1 reprodukeji lasu. Ogoélnie mozna
stwierdzi¢, ze im struktura gospodarstwa
lesnego blizsza jest strukturze lasu
normalnego, tym rachunek dochodowej
warto$ci lasu obliczanej za pomoca
kapitalizacji rocznego dochodu netto
blizszy jest rzeczywistej wielkosci. I od-
wrotnie wraz ze wzrostem odchylen
struktur gospodarstwa le§nego od modelu
lasu normalnego maleje wiarygodnos¢
rachunku dochodowej warto$ci lasu
ustalonej za pomoca kapitalizacji rocz-
nego dochodu netto [Podgorski, Zydron
2001].
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W zwiazku z powyzszymi stwierdze-
niami nasuwa si¢ pytanie: czy w aktual-
nych realiach srodkowoeuropejskiego
gospodarstwa lesnego, a Scislej — struktur
zasobow drzewnych na pniu, ktorym
najwyrazniej brak podstawowych cech
,,hormalno$ci” w ujeciu statyki lesnej),
zapewniajacych znormalizowany roczny
dochdod finansowy uzasadnione jest
wykorzystanie klasycznej kategorii le-
$nej stopy procentowej do wyceny
warto$ci zasobow drzewnych na pniu
oraz warto$ci gruntu lesnego?. Odpo-
wiedz nie jest prosta. Wspodlczesna
ekonomika gospodarstwa lesnego dos¢
czesto sigga do statycznego rdéwnania
kapitalizacji, a tym samym do kategorii
lesnej stopy procentowej m.in. do
wyceny gospodarczej wartosci lasu czy
do oceny potencjalu produkcyjnego
lasow [Podgorski 1986, 1991].

Na przetomie lat 80, 90 minionego
stulecia w poznanskiej Katedrze Ekono-
miki Lesnictwa podjeto wstepne badania
nad mozliwoscia modyfikacji rachunku
lesnej stopy procentowej, dostosowanej
do realiow 1 potrzeb wspodlczesnego
gospodarstwa lesnego. W wyniku badan
analitycznych obejmujacych kilkadzie-
sigt nadle$nictw potnocno—zachodniej
Polski stwierdzono [Podgorski 1996]:

1. W warunkach zmieniajacych si¢
relacji migdzy warto$cig przycho-
dow z gospodarstwa lesnego a kosz-
tami dziatalno$ci gospodarczo—
lesnej roczny dochod netto traci
swoja wiarygodnos$¢ jako kategoria
rachunku le$nej stopy procentowej;

2. Bardziej wiarygodng kategorig do
ustalania le$nej stopy procentowe;j
oraz bardziej przystajaca do realiow
wspoélczesnego gospodarstwa le-
$nego wydaje si¢ roczny etat uzyt-
kowania lasu, ktorego wielkos¢ jest
adekwatna do wielkosci 1 struktury
zasobow drzewnych na pniu;

3. W ujeciu algebraicznym zmodyfikowang lesng stope procentowa obliczy¢
mozna wedhug wzorow:

WEu
Winp

=0,0p

a) —=0,0p b)

Znp
gdzie:
Eu
Znp
WEu
WZnp — wartos$¢ zasobow drzewnych na pniu (z1).

— wielko$¢ rocznego etatu uzytkowania lasu (m3);
— wielko$¢ zasobow drzewnych na pniu (m3);

— warto$¢ rocznego etatu uzytkowania lasu (zt);

Zastapienie kategorii dochodu netto z gospodarstwa lesnego kategorig wielko$ci
lub wartosci rocznego etatu uzytkowania lasu z calg pewnoscig bardziej przystaja do
realiow wspotczesnego gospodarstwa lesnego, a zmodyfikowane lesne stopy
procentowe moga by¢ wykorzystywane do pieni¢znej wyceny zar6wno gruntow
le$nych jak i zasobéw drzewnych na pniu. Przedstawiony rachunek ,,etatowe;j’’ le$nej
stopy procentowej mogtby by¢ wykorzystywany do wyceny wartosci lasu oraz jego
podstawowych sktadnikéw [Podgoérski, Zydron 2001]. Obliczona na tej podstawie
wysoko$¢ lesnej stopy procentowej ksztattowata si¢ na poziomie 2%.

Na podstawie przeprowadzonych badan nad ustaleniem wysokosci lesnej stopy
procentowej z wykorzystaniem rocznego etatu uzytkowania lasu i zasobnosci drze-
wostanu stwierdzono, ze wynosita §rednio: regionalna dyrekcja Lasow Panstwowych
(rdLP) Poznan 1,8% (Tabela 1); rdLP Katowice 1,6%; rdLP Biatystok 1,7%; rdLP
Warszawa 1,5%; rdLP Gdansk 1,5%.

Sprawa dyskusyjna jest mozliwo$¢ zastosowania w dzisiejszych uwarunkowa-
niach spoteczno—ekonomicznych rozwiazan wyceny gruntéw le§nych opracowanych
przez statykéw le$nych (metoda dochodowa Faustmanna wyceny gruntu lesnego).

Wedhig Nowaka [2005] podejscie dochodowe w praktyce nie jest stosowane do
facznej wyceny gruntu z drzewostanem. Nieruchomosci gruntowe przeznaczone na
cele lesne nie s3 bowiem przedmiotem dzierzawy (ogranicza to stosowanie metody
inwestycyjnej), natomiast w metodzie zyskow dochod wiasciciela gruntu lesnego
trudno oddzieli¢ od dochodu z tytutlu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
gruncie.

Metoda dochodowa obliczania wartosci gruntu lesnego wedlug
statykow leSnych. Wzér Faustmanna [Landenberger 1930]

Wz6r matematyczny na dochodowa warto$¢ gruntu lesSnego opiera si¢ na statycznym
zatozeniu, ze u podstaw gospodarki lesnej stoi nie gotowy, dany przez nature drze-
wostan, lecz ziemia niezalesiona, podobna do zr¢gbu czystego, ktory przeznacza si¢ do
zalesienia i ze gospodarka lesna przedstawia si¢ na wzor odosobnionej parceli lesne;j.
Stad dalsze zalozenie, ze odsetki od kapitalu gruntu oraz odsetki od kapitatu admini-
stracyjnego maja by¢ traktowane jako koszty wytworcze, ktore powinny by¢ pokryte
przez dochdd czysty, obliczona jako réznica dochodow i wydatkéw sprolongowa-
nych nakoniec kolei r¢bnosci.

A+ YD, x1L,0p*T% + - — ¢ x 1,0p" v

H 1,0p% — 1 ~0,0p
gdzie:
By, — wartos$¢ gruntu le§nego;
Ay — dochdd czysty zuzytku gtownego w chwili wyrebu faktycznego;
D, — dochod czysty z uzytkéw miedzyrebnych (czyszczenia, trzebieze) wpty-
wajacy w roku n-tym;
c — koszty zalesien;
v — koszty administracyjne;
u — dlugos¢ koleirebu;
p — stopaprocentowa.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Przyktadowe warto$ci wyceny 1 ha
gruntow lesnych i rolnych na siedliskach
stabych uzyskane roéznymi metodami
przedstawiono w Tabeli 2.

Tabela 1
Ofkreslenie wysokosci lesnej stopy procentowej na podstawie zasobnosci i etatow
uzytkowania drzewostanow w nadlesnictwach rdLP Poznan wg stanu na 2003r.

Etat roczny Wielkos¢ zasobow  Lesna stopa

Podsumowanie Lp. Nadlesnictwo uzytkowania lasu  drzewnych na pniu  procentowa
(m?) (m?) (%)

Polsce wycena gruntu lesne- 1. | Antonin 63 552 3 102 500 2,0
go bez drzewostanu moze 2. | Babki 36 656 1862 100 2,0
, odbywaé si¢ w podejsciu 3. | Griezno 60 678 3699 600 1.6
poréwnawczym (rzadko stosowane ze -
wzgledu na matg ilo$¢ transakcji nieru- 4. | Gora Slaska 57678 3480432 1,7
chomos$ciami lesnymi lub czesciej, 5. | Grodzisk 60 834 3356 400 1,8
podejs$ciem mieszanym — metoda stawek 6. | Grodziec 78 893 3356 400 2,3
szacunkowych gruntow). 7. | Jarocin 79 947 4538 000 1,8
Stosowane metody wyceny gruntu 8. | Karczma Borowa 35911 2235800 1,6
lesnego wymagajg uaktualnienia do re- 9. | Konin 31307 2311 500 13
aliow ’sppl.ecznofekonomicznych Pg.lsl.(i 10. | Kolo 35 479 1784 880 2.0
(wskazniki szacunkowe gruntu zaniZaja 11. | Konstantynowo 42 406 2423100 17
warto§¢ gruntow lesnych, natomiast .
podejscie porownawcze nie jest stosowa- 12. | Koscian 36 167 2703 900 21
ne w praktyce szacowania ze wzgledu na 13. | Krotoszyn 70 945 4767800 L5
niemozliwos$¢ zbudowania bazy danych 14. | Lopuchéwko 52432 2 877 900 1,8
o transakcjach kupna — sprzedazy nieru- 15. | Oborniki 68 747 3308 900 2,1
chomoscilesnych). 16. | Piaski 67013 3834 400 17
Powinno si¢ prowadzi¢ prace nad 17. | Pniewy 43567 2927 600 1,5
weryﬁkach wskaznikévyrszgcunkowy‘:h 18. | Przedborow 87005 4112300 2,1
gruntow oraz zastanowic sie nad prak- 19, | Sycow <6 064 4121 800 2
tycznym zastosowaniem metod docho-
dowych do wyceny gruntu le$nego opra- 20. | Taczanéw 52267 2965 300 1,8
cowanych przez statykow lesnych (eko- 21. | Turek 39135 2086 350 L9
nomistow lesnych). 22. | Czerniejewo 44277 2774300 1,6
23. | Kalisz 30 768 1631508 1,9
24. | Sierakow 47536 2909 000 1,6
25. | Czerwonak 33762 1 946 800 1,7
Srednia 1,8

Tabela 2
Wartosci Srednie wyceny 1 ha gruntow lesnych i rolnych na siedliskach stabych uzyskane roznymi metodami (zt) w 2003r:

Grunty lesne
Srednie ceny gruntéw

Nadlesnictwo sie d’lIi‘le:owv WAL UL A G T EELY rolnych prz,ylegajacych do
: stawek szacunkowych dochodowej lesnych
gruntu ,,Faustmanna”
1. | Babki Bor $wiezy 1502 5121 4311
2. | Garwolin Bor swiezy 1365 3056 3763
3. | Radymno Bor $wiezy 1308 1903 2577
4. | Sokotow Bor swiezy 1544 6076 3763
5. | Wejherowo Bor swiezy 1643 1077 3828
6. | Wioctawek Bor $wiezy 1333 6591 3760
7. | Oborniki Bor wilgotny 1467 4312 4311
8. | Piaski Bor wilgotny 1502 3661 4311
9. | Pniewy Bor wilgotny 1502 5824 4311
10. | Solec Kujawski Bor wilgotny 1379 4804 3760

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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REVIEW OF METHODS OF VALUATION
OF FOREST LAND WITHOUT STAND
IN HISTORICAL AND CONTEMPORARY TERMS

Summary

The aim of the article was to present methods and procedures for the valuation of .forest real estate (forest land without
stands) in historical perspective (achievements of forest statics) and solutions applied in other countries (Germany) against
the background of solutions in force in Poland. Comparison of methods and procedures for valuation of forest land
without stand and assumptions to apply in Polish conditions. The "German" method and income method developed

by forest statics.
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CENY NA RYNKU
MIESZKANIOWYM
W KALISKIM SRODMIESCIU
W LATACH 2012-2016

Streszczenie

Rynek nieruchomosci powiazany jest z innymi sektorami gospodarki, ktore
wplywajgq na sytuacj¢ na rynku, jednak zmiany poziomu cen nieruchomosci
mieszkaniowych w czasie wynikaja takze ze zmiany struktury popytu i podazy
w dlugim okresie. W réznych warunkach zewnetrznych zmienia si¢ takze
wielko$¢ obrotu mieszkaniami. Celem artykulu jest ukazanie zmian cen lokali mieszkalnych w kaliskim $rédmiesciu
w latach 2012-20106, a takze czynnikoéw na nie wplywajacych. W opracowaniu zaprezentowano zmiany poziomu cen przy
uzyciu indeksow cen $rednich i median cen. Przeprowadzono takze podstawowe statystyki opisowe zawartych transakeji.
Badanie pozwala zaobserwowa¢ réznice pomiedzy okresami wahan cen catkowitych i jednostkowych, co wynikaé moze ze
zmiany struktury sprzedanych nieruchomosci. Skonstruowane rownanie regresji pozwolito zidentyfikowac cechy nieru-
chomosci, ktore wplywaly istotnie na ich ceny.

Stowa kluczowe

ceny, indeksy cen, nieruchomosci mieszkaniowe, sStodmiescie

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

dr Izabela Racka

Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu

Katedra Zarzadzania Publicznego i Prawa

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636

1. Wstep

ynek nieruchomosci mieszkanio-

wych pelni podwojna role w go-

spodarce. Z jednej strony jest
powiazany z innymi sektorami gospo-
darki (gospodarka komunalna i miesz-
kaniowa, sektor budowlany, finansowy,
ubezpieczeniowy), co powoduje Ze zmia-
ny w gospodarce wplywaja na aktywnos¢
rynku nieruchomosci, jednak na réznych
rynkach lokalnych wptyw ten moze mie¢
r6zng sile. Ponadto oddziatywanie innych
sektoréw moze by¢ opdznione [Zaremba,
Bedzik 2010], a czasami nawet zupetnie
odmienne, niz catej gospodarki. Z drugiej
strony, rynek nieruchomos$ci moze wpty-
waé na tworzenie nowych tendencji
w gospodarce [Kucharska—Stasiak 2010,
s. 96]. Z tego powodu istotne jest Sle-
dzenie zjawisk zachodzacych na rynku
nieruchomosci, a takze podejmowanie
prob ich prognozowania. Jednym z na-
rzedzi stuzgcych do oceny stanu rynku sg
indeksy cen nieruchomosci. Ich konstru-
owanie jest o tyle trudne, iz nie ma
dostepu do petnej informacji o zbytych

nieruchomosciach. Jednocze$nie nie wy-
kazano dotad, ktora z metod konstrukeji
indekséw cen pozwala uzyska¢ najbar-
dziej wiarygodne wyniki. W artykule
wykorzystano nastepujace metody ba-
dawcze: przeglad literatury dotyczacej
zmian cen na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych oraz indeks6w cenowych, ba-
danie zupelne transakcji rynkowych
nieruchomosci lokalowych o funkcji
mieszkaniowej i modelowanie ekonome-
tryczne. Ostatecznie skonstruowano sze-
regi czasowe, co pozwolilo na analize
dynamiki zjawisk zachodzacych na lokal-
nym rynku nieruchomo$ci mieszka-
niowych.

Most kamienny na Prosnie w Kaliszu; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Bast

2. Cena na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych

oziom cen na rynku nieruchomo-

$ci mieszkaniowych jest efektem

dziatania czynnikow demogra-
ficznych, ekonomiczno—gospodarczych
[Mach 2012], w tym dochodéw ludnosci,
a takze interwencjonizmu panstwa.
Funkcjonowanie mechanizmow rynko-
wych na rynku nieruchomosci jest za-
chwiane ze wzgledu na specyfike nie-
ruchomosci, ktore zaspokajaja jedno-
czesnie potrzeby nizszego [Szromnik
2013, s. 31] i wyzszego rzedu [Hopfer,
Cellmer 1997, s. 21]. W zwiazku z duza
niedoskonatoscig rynku nieruchomosci
mozna stwierdzi¢, iz praktycznie nie
dochodzi na nim do ustalenia ceny
rownowagi rynkowej. Rynek nierucho-
mos$ci mieszkaniowych w duzo wigk-
szym niz inne rynki stopniu kumuluje
nierownowagi i wydtuza okres wzajem-
nego dostosowania popytu i podazy
[Glowka 2014, s. 16]. Mechanizmy ryn-
kowe nie sg w stanie doprowadzi¢ do
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ustabilizowania si¢ ceny réwnowagi,
dlatego tez wystepuje tu stata nadwyzka
popytu lub nadwyzka podazy. Niewat-
pliwie na ceny wptywa uktad popytu
i podazy, jednak wobec duzej r6znorod-
no$ci nieruchomosci cena réwnowagi
jest raczej przecietng ceng odzwiercie-
dlajaca poziom cen wielu transakcji.
E. Kucharska—Stasiak, M. Zaleczna
i K. Zelazowski [2012, s. 23-25] zauwa-
7aja, iz na rynku nieruchomos$ci nie
rozpoznano rozktadu cen dla poszczegdl-
nych cech nieruchomosci, ponadto rynek
ten utomnie odzwierciedla cechy nieru-
chomosci w ich cenach. Z powodu
rzadkosci transakcji, rynek wyznacza nie
ceng, a wyltacznie zakres, w jakim miesci
si¢ cena. Na poziom ceny transakcyjnej
wplywaja — poza cechami nierucho-
mosci, forma i strategia sprzedazy —
zdolno$ci negocjacyjne uczestnikow
rynku, powigzania pomi¢dzy podmio-
tami, motywacje, emocje itp.

Cena na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych zalezy od réznych czyn-
nikow, np. lokalizacji, jako$ci otoczenia,
odleglosci od centrum miasta, dostgp-
nosci komunikacyjnej (w tym transportu
publicznego), wieku i materiatow, z kto-
rych zbudowany jest budynek i wielu
innych. Zrdéznicowanie cech nierucho-
mosci mieszkaniowych powoduje dalsza
segmentacj¢ tego rynku [Ranci, Brand-
sen, Sabatinelli 2014, s. 167]. Na pod-
stawie lokalizacji mozna wyrézni¢ m.in.
rynek mieszkan $rodmiejskich, ktory
przeanalizowano w niniejszym artykule.

3. Indeksy cen mieszkan

krajach o rozwinietym rynku
nieruchomos$ci informacje
o zmianie cen publikuje si¢

najczgsciej w postaci indeksow cen.
Indeksy te wyznaczane sg przy uzyciu
r6znych metod [Forys 2013, s. 109-126]
i mierza generalng zmiang cen nieru-
chomosci mieszkaniowych w danym
okresie. Z powodu réznorodnosci zrodet
danych o cenach, ich zr6znicowanej kom-
pletnoéci oraz wiarygodnosci, jakosé¢
indeksow cen jest r6zna. Dane o pozio-
mie cen prezentowane sg takze w formie
opisowych miar statystycznych.
Podstawowym narzedziem obser-
wacji dynamiki cen na rynku nierucho-
mos$ci mieszkaniowych sa indeksy cen
$rednich. Sg to jednak indeksy niedo-
skonate, nie uwzglgdniaja bowiem roz-

nic wystepujacych pomigdzy mieszka-
niami (wystgpowanie balkonu/tarasu,
przynalezna komorka lokatorska, a cza-
sami nawet miejsce postojowe w hali
garazowej lub ich brak itd.) [Kirejczyk
2007]. Istnieje mozliwo$¢ zastosowania
do pomiaru zmiany cen indeksow cen
srednich wazonych, ktére bazuja na
wyliczeniu cen $rednich (lub median)
w poszczegolnych grupach nierucho-
mosci (typ nieruchomoscei, lokalizacja,
liczba pokoi), a nastgpnie $redniej
wazonej udzialami poszczeg6lnych grup
w transakcjach ogdtem [Trojanek 2008].
Indeksy cen srednich nie uwzgledniaja
zmian uzytecznosci poszczeg6lnych
cech mieszkan, ktora moze zmieniac¢ si¢
w czasie 1 przestrzeni, w zwiazku ze
zmieniajagca si¢ sytuacja na rynkach
lokalnych, preferencjami nabywcow,
obiektywna zmiang warto$ci zasobu
mieszkaniowego na skutek modernizacji
lub deprecjacji itp. Wobec braku dostgpu
do wiarygodnych i pelnych baz danych,
najczesciej prezentowane sg zmiany cen
w postaci trendéw opartych na cenach
srednich lub medianach [Dittmann 2013,
s.39-48; Fory§ 2012, s. 225-238; Kokot,
Bas 2013, s. 49-58]. S. Kokot i M. Bas
[2013] zalecaja stosowanie metody opar-
tej na polrocznych medianach cen, jako
najbardziej efektywnej i pozwalajacej na
wyeliminowanie wahan przypadko-
wych.

4.7Z.akres badania

bszar badawczy to strefa $rod-

miejska miasta Kalisza, miasta

ponad stutysiecznego, drugiego
pod wzgledem stopnia zurbanizowania
osrodka wojewddztwa wielkopolskiego.
Srédmiescie obejmuje obszar o po-
wierzchni blisko 160 ha i sktadaja si¢ na
nie obreby ewidencyjne: 016 Srod-
miescie; 025 i 034 Srodmiescie I; 035,
036, 045 i 155 — Srodmiescie 1T (Rysu-
nek 1). Obreb 034 obejmuje obszar za-
bytkowego, XVIII-wiecznego parku
miejskiego, w ktérym nie funkcjonuje
zabudowa mieszkaniowa. W pozostalym
obszarze $rodmiejskim dominuje fun-
kcja mieszkaniowa wielorodzinna, z to-
warzyszacymi ushugami. Strefa centrum
cechuje si¢ zwartg, w duzym stopniu
zuzyta, zniszczong zabudowa, z ktorej
wigkszo$¢ stanowig przedwojenne ka-
mienice, odbudowane po zburzeniu
praktycznie catego $rodmiescia i Przed-
miescia Wroctawskiego (stopien znisz-
czenia budynkow ocenia si¢ na 95%) na
poczatku I Wojny Swiatowej. Budynki te
charakteryzuje rozmaity stan techniczny.
Zaledwie kilka §rodmiejskich budynkow
(najczgsciej w formie plomb) zostato
wybudowanych lub gruntownie wyre-
montowanych w ostatnim dziesigciole-
ciu. Uzupehiajaca funkcjg analizowa-
nego obszaru jest zabudowa ustugowa
o charakterze publicznym (funkcje admi-

Rysunek 1
Obszar badawczy

Zrodlo: opracowanie wlasne.

o transakcje
. centrum miasta
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nistracyjne, kulturalne, sakralne). Obstu-
ga komunikacyjna odbywa si¢ drogami
asfaltowymi o raczej dobrym stanie
nawierzchni.

Badanie przeprowadzono na rynku
wtornym lokali mieszkalnych, stanowia-
cych przedmiot prawa wlasnosci — nie
analizowano obrotu spéldzielczym wia-
snosciowym prawem do lokalu. Wyeli-
minowano transakcje o niepetnej infor-
macji, transakcje nierynkowe, dotyczace
nieruchomos$ci innych, niz mieszka-
niowe (lokale mieszkalne wykorzysty-
wane w celach biurowych) oraz te, ktore
charakteryzowatly si¢ szczegolnymi wa-
runkami sprzedazy, a takze ekstremal-
nych, sugerujacych szczegodlng potrzebe
zawarcia transakcji. Okres badania cen
obejmowat lata2012-2016.

5. Obrot nieruchomo-
Sciami mieszkaniowymi
w srodmiesciu Kalisza

pierwszej kolejnosci prze-
prowadzono analiz¢ staty-
styczng cen transakcyjnych.

Liczb¢ 1 wybrane cechy transakcji ryn-
kowych na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w kaliskim $rédmiesciu
w poszczeg6lnych latach przedstawiono
w Tabeli 1.

Najwigcej lokali mieszkalnych sprze-
danych zostalo w rejonie ulicy 3 Maja,
gdzie wiekszos¢ mieszkan to stosunko-
wo nowa — jak na srédmiescie — substan-
cja mieszkaniowa (mieszkania te wybu-
dowano w latach 60-tych XX wieku,
natomiast wigkszo$¢ budynkow miesz-
kalnych w centrum miasta pochodzi
z okresu migdzywojennego).

Statystyki opisowe (Tabela 2) wska-
zuja, ze rozktad cen jednostkowych rézni
si¢ od rozktadu normalnego. Jest on
bardziej skoncentrowany i asymetryczny
prawostronnie. Zmienno$¢ cen jest
umiarkowana, wspolczynnik zmiennosci
wynosi 0,32. Dodatkowo w celu zbada-
nia, czy rozktad cen transakcyjnych jest
rozktadem normalnym, zastosowano test
normalno$ci rozktadu Kotmogorowa—
Smirnowa (K-S) z poprawka Lilleforsa,
ktora jest obliczana, gdy nie jest znana
$rednia lub odchylenie standardowe
populacji. Za hipoteze¢ zerowa przyjmuje
si¢: HO: F(x) ~ N(x) — rozktad jednostko-
wych cen transakcyjnych jest rozktadem
normalnym, za hipoteze alternatywna
H1: F(x) !~ N(x) — rozklad jednostko-
wych cen transakcyjnych nie jest rozkta-
dem normalnym. Wynik uzyskano na po-

Tabela 1
Liczba i cechy transakcji rynkowych na rynku wtornym w srodmiesciu Kalisza
wlatach 2012-2016

Liczba Najbardziej Najliczniejszy
transakcji popularna przedzial
w roku ogélem lokalizacja powierzchni [m2]

2012 39 3 Maja / Gtowny Rynek (30;45>
2013 49 3 Maja (30;45>
2014 41 3 Maja (30;45>
2015 55 3 Maja (45;60>
2016 70 3 Maja (30;45>
2012-2016 254 3 Maja (30;45>

Zrédlo: badania wlasne.

Tabela 2
Statystyki opisowe dla cen transakcyjnych [zt/m?] na rynku wtdrnym
wsrodmiesciu Kalisza w latach 2012-2016

Wybrane miary statystyczne Wartos$¢
liczba transakcji 254
$rednia 2226,52
btad standardowy 45,21
mediana 2 194,60
odchylenie standardowe 720,49
wariancja 519111
kurtoza 0,14
sko$nosé 0,45
rozstep 3759,99
minimum 599,84
maksimum 4 359,83

Zrédlo: badania wlasne.

il
il —l-.‘.b
dia.org; Autor: Piotr Zdrowicki
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ziomie istotnosci a=0,01. Zgodnie z te-
stem normalno$ci rozktadu K-S z po-
prawka Lilleforsa nalezy odrzuci¢ hipo-
tez¢ o normalno$ci rozktadu nominal-
nych cen jednostkowych lokali mieszkal-
nych na rynku wtornym w $rédmiesciu.
Ceny jednostkowe [zl/m?] na rynku
wtornym oscylowaty w analizowanym
okresie wokot 2 300 zI/m2. Nie odnoto-
wano gwaltownych zmian cen w po-
szczegdlnych podokresach. Podobnie
ceny calkowite [zl] nie wykazywaly
wigkszych zmian, oscylowaty one wokot
120 000 zt. Réznice cen wynikaty przede
wszystkim ze zmiany struktury sprze-
danych nieruchomosci (patrz Tabela 1).
Dla catkowitych cen transakcyjnych
w poszczegdlnych okresach obliczono
jednopodstawowe indeksy dynamiki,
bazujace na cenach $rednich oraz me-
dianach. Na Rysunku 2 przedstawiono
dwarodzaje indeksow cen mieszkan.

Indeksy cen zbudowane na poszcze-
gblnych miarach pokazuja rézne zalez-
nosci. Indeksy cen lokali mieszkalnych
oparte na medianie charakteryzowaly si¢
wiekszg zmienno$cia, niz oparte na
cenach $rednich. Badanie pozwala
zaobserwowaé roznic¢ pomiedzy okre-
sami wahan cen catkowitych i jednostko-
wych, co wynika m.in. ze zmiany
struktury sprzedanych nieruchomosci.
Jednoczesnie $rodmiescie Kalisza jest
obszarem tak nietypowym i niejedno-
rodnym pod wzgledem stanu technicz-
nego 1 standardu substancji mieszka-
niowej, ze trudno formutowac¢ wnioski
dotyczace rynku mieszkaniowego.

W dalszej kolejnosci zbadano kore-
lacj¢ zachodzaca pomiedzy cenami
mieszkan w Kaliszu a ich charaktery-
styka. W celu oceny korelacji ceny i cha-
rakterystyk iloSciowych wykorzystano
wspotczynnik korelacji Pearsona, do
oceny korelacji zjawisk jakosciowych
uzyto testu niezalezno$ci chi kwadrat.
Wyeliminowano zmienne objasniajace
o niewielkiej réznorodnosci wewnetrz-
nej (V< 0,10), jak réwniez te, ktore nie
byty statystycznie znaczaco skorelowane
ze zmienng zalezng (na poziomie istot-
nosci a=0,05). Nastepnie odrzucono
wzajemnie skorelowane zmienne nie-
zalezne. Analiza zostata przeprowadzona
na podstawie modelowania ekonome-
trycznego za pomoca rownania regresji
wielorakiej. Przy konstruowaniu modelu
ekonometrycznego wykorzystujacego
technike regresji wielokrotnej przyjeto
zalozenie, ze istnieje liniowa zaleznos¢
miedzy cena mieszkania a zmiennymi

Rysunek 2
Kwartalne indeksy ceny mieszkan sprzedanych na rynku wtornym w srodmiesciu
Kaliszaw latach 2012-2016
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Zrédlo: badania wlasne.

Tabela 3
Regresja wielokrotna wsteczna, liczba obserwacji: 249, zmienna zalezna: ceny
transakcyjne srodmiejskich mieszkan w Kaliszu w latach 2012-2016

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej — cena nominalna [zl]:
R=0,7668; R"2=0,5880; Popraw. R"2=0,5814; F(4,249)=88,854;
P<0,00001; Blad standardowy estymacji = 43035.

blad blad
. standar- standar- ,
L dowy z dowy z s
b* b
Wyraz wolny 444937 | 12072,01 | -3,68569 | 0,000280
Powierzchnia
uzytkowa lo- | 0,681366 | 0,042192 1836,2 113,70 | 16,14929 | 0,000000
kalu m2
Okres budo- 1 157974 | 0040891 | 333044 | 787545 | 422889 | 0,000033
wy po 1989r.
Odlegtos¢ od
Gléwnego 0,190932 | 0,044372 65,9 1531 | 4,30295 | 0,000024
Rynku
Odlegtos¢ od
najblizszego | 516014 | 0.045286 94,2 19,74 | 4,76997 | 0,000003
sklepu spo-
ZyWCZego

Zrédlo: badania wlasne.

objasniajagcymi. W wybranej procedurze zmienng zalezng byta ceng mieszkania
w latach 2012-2016. Z 30 poczatkowo wybranych zmiennych niezaleznych (m.in.
powierzchnia uzytkowa lokalu, powierzchnia przynalezna, powierzchnia dziatki,
prawo do gruntu, liczba kondygnacji nadziemnych i podziemnych, liczba kondygna-
cji, okres budowy, odleglosci od obiektow ustugowych, handlowych i uzytecznosci
publicznej, odlegtosci od parku, przedszkola, szkoty, przystanku autobusowego,
enklaw biedy i bezrobocia, poziom hatasu), po przeprowadzeniu kolejnych etapow
regresji krokowej wstecznej, w ostatecznej wersji modelu pozostaly 4 zmienne
niezalezne (x| — powierzchnia uzytkowa lokalu, x; — okres budowy — po 1989 roku,
x3 — odleglos¢ od Glownego Rynku, x4 — odleglos¢ od najblizszego sklepu spo-
zywcezego). Zaleznos¢ zachodzacg pomiedzy zmiennymi mozna opisa¢ rownaniem:

P =1836,2 x; + 33304,4 x + 65,9 x3 + 94,2 x, - 444937
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Obliczone wspodlczynniki regresji
mozna interpretowac jako wptyw zmien-
nych niezaleznych na zmiany ceny
mieszkania: jak zmieni si¢ cena w sytu-
acji, gdy zmienna niezalezna odnoszaca
si¢ do danego wspotczynnika wzros$nie
o jednostke.

Weryfikacja modelu zostata dokona-
na poprzez ocen¢ dopasowania modelu
(wspotczynnik determinacji i skorygo-
wana warto$¢ wspotczynnika determina-
cji, odporna na zwigkszenie liczby
zmiennych objasniajacych) oraz zbada-
nie istotno$ci zmiennych objasniajacych.

Na podstawie skonstruowanego mo-
delu mozna stwierdzié, ze na ceny miesz-
kan na rynku wtérnym w $rédmiesciu
Kalisza w latach 2012-2016 miaty
pozytywny wplyw: x; — powierzchnia
uzytkowa lokalu; x, — okres budowy — po
1989 roku; x3 — odlegtos¢ od Gtownego
Rynku; x4 — odlegtos¢ od najblizszego
sklepu spozywczego. Nie wystapity
cechy nieruchomosci, ktdre zmienialyby
si¢ w kierunku przeciwnym do ceny.
Parametry funkcji regresji wykazywatly
istotno$¢ statystyczng na poziomie
p<0,05, a wspdtczynnik determinacji R2
wynosit 0,588. Oznacza to, ze skonstru-
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owany model wyjasnit wigcej niz 58,8%
zmian cen S$roédmiejskich mieszkan.
Warto$¢ skorygowanej warto$ci R2
(uwzgledniajacej liczbg zmiennych nie-
zaleznych w modelu) wyniosta 0,581
i nie odbiegata znaczaco od ogodlnego
wspolczynnika (Tabela 3).

6. Zakonczenie

artykule przedstawiono wy-
niki badan dotyczace zalez-
nosci zachodzacych pomig-

dzy ceng nieruchomosci mieszkaniowe;j
a innymi czynnikami, m.in. czasem
i cechami nieruchomosci. Analizie pod-
dano ceny nieruchomosci lokalowych
0 przeznaczeniu mieszkalnym w kali-
skim $rédmiesciu. Wykazano, iz w tym
okresie na ceny mieszkan nie wplywat
uplyw czasu. Srednia cena jednostkowa
w analizowanym okresie wyniosta
2227 zH/m?2, a cena catkowita 117 500 zt.
Skonstruowano dwa rodzaje indeksow
cen mieszkan, ktorych wartosci roznig
si¢ od siebie, nie dajac jednoznacznego
pogladu na zmiany cen lokali w analizo-
wanym obszarze.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Podjeto takze prébe ujawnienia
czynnikdw determinujacych zmiany cen
mieszkan. W tym celu opracowano
model ekonometryczny, opisujacy ceny
mieszkan w analizowanym okresie.
W toku badan ustalono, ze charakterysty-
ka nieruchomosci wyjasnia ceny tylko
W pewnym stopniu, co 0znacza, Ze musza
istnie¢ inne czynniki determinujace
poziom cen. W konsekwencji dalsze
badania musza uwzglgdnia¢ wplyw
innych czynnikdéw, np. cen na rynkach
nieruchomosci najwiekszych miast
w kraju, czynniki makroekonomiczne,
demograficzne, spoteczneiinne.
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CHANGES OF PRICES IN THE DOWNTOWN HOUSING MARKET
IN KALISZ IN THE YEARS 2012-2016

Summary

The real estate market is linked to other sectors of the economy that affect the market situation, but changes in housing
prices over time also result from a change in demand and supply patterns over the long term. Under different external
conditions, the volume of turnover is also changing. The aim of the paper is to show the changes in the prices of flats in the
downtown in the years 2012-2016, as well as factors influencing them. We present changes in the price level using the
average and median price indexes. Basic descriptive statistics of concluded transactions were also performed. The study
makes it possible to observe the difference between periods of total and unit price fluctuations, which may result from
a change in the structure of the property sold. Constructing the regression equation has allowed us to diagnose the proper-
ties of real estate that have significantly influenced their prices.

Key words

prices, price indices, residential real estate, downtown
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BUDOWLANYM

Z dniem 1 stycznia 2017r. weszty w zycie przepisy Ustawy z dnia 16 grudnia 2016r. o zmianie niektorych ustaw
w celu poprawy otoczenia prawnego przedsigbiorcow (Dz.U. z2016r. poz. 2255) przewidujace uproszenie procedur
zwigzanych z podejmowanym inwestycjami. Zgodnie z nowymi przepisami zlikwidowano obowigzek zglaszania
wlasciwemu organowi m.in. budowy parterowych budynkéw gospodarczych, garazy, wiat, przydomowych gankow
i ogrodow zimowych o powierzchni zabudowy do 35 m2, instalacji klimatyzacyjnych, przydomowych basenow
ioczek wodnych do 50 m2; suszarni kontenerowych do 21 m2.

Skrécony zostal termin na wniesienie sprzeciwu od zgloszen budowy z 30 do 21 dni.

Ustawa doprecyzowata zapisy dotyczace istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego
lub innych warunkéw pozwolenia na budowe. Zgodnie z przyjetymi zmianami, nie jest istotnym odstgpieniem
od projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budoweg zmiana wysokosci, szerokosci lub dtugosci
obicktu budowlanego niebgdacego obiektem liniowym, jezeli odstapienie nie przekracza 2% wymiarow
okreslonych w projekcie budowlanym.

Zrédlo: Dz.U. z 2016r. poz. 2255, Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa.
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ANALIZA CEN
TRANSAKCYJNYCH NIERUCHOMOSCI
ZURBANIZOWANYCH
W POWIECIE OBORNICKIM
W KONTEKSCIE PRZEMIAN
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH

Streszczenie

Celem artykulu jest charakterystyka przestrzennego zréznicowania cen nieru-
chomodci zurbanizowanych w powiecie obornickim. W ten sposéb podjeto
probe identyfikacji obszarow, w ktérych zachodza dynamiczne zmiany na rynku
nieruchomosci. Wzrost liczby transakeji 1 poziomu cen na rynku nieruchomosci
wskazujq na rosnaca trakeyjnosc terenéw podmiejskich, a procesy zachodzace na
rynku nieruchomosci stajg si¢ odzwierciedleniem przeksztatcen funkcjonalno—
przestrzennych strefy podmiejskiej. Badanie przeprowadzono w oparciu
o analize rozkladu przestrzennego cen: nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, nieruchomosci grun-
towych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz lokali
mieszkalnych stanowiacych przedmiot prawa odrebnej wlasnosci. Pozwolity one
na przedstawienie zréznicowanego stopnia rozwoju rynku nieruchomosci w po-
szczegolnych gminach powiatu obornickiego.

Stowa kluczowe

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr Barbara Hermann

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
dr Barbara Hermann

Barbara Swidurska

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
drBarbara Hermann

rynek nieruchomosci, ceny nieruchomosci, przemiany funkcjonalno—przestrzenne, suburbanizacja

W artykule skoncentrowano uwage na
rozwoju rynku nieruchomosci w kon-
tekscie zachodzacych przemian. Wspot-
oddziatywanie rynku nieruchomosci oraz
przemian zachodzacych w przestrzeni jest
szczegoblnie widoczne w poziomie cen
nieruchomosci. W pierwszej kolejnosci
przeksztalceniom podlegaja tereny o naj-
wigkszej atrakcyjnosci inwestycyjnej.
Celem artykutu jest analiza przestrzen-
nego zrdznicowana cen nieruchomosci
zurbanizowanych w konteks$cie przemian
funkcjonalno—przestrzennych zachodza-
cych w obszarach podmiejskich w powie-
cie obornickim w latach 2014-2016, ze
szczeg6blnym uwzglednieniem tempa
i kierunku tych przemian. Badanie prze-
prowadzono w oparciu o analizg rozktadu
przestrzennego cen: nieruchomosci grun-

1. Wstep

ostatnich kilku latach w po-

wiecie obornickim obserwo-

wano dynamiczne zmiany
w zakresie przemian funkcjonalnych
i przestrzennych terendw podmiejskich.
W skali powiatu na szczeg6lng uwage
zashuguje analiza relacji zachodzacych
pomigdzy Obornikami a obszarem wiej-
skim otaczajacym miasto. Pod wpltywem
proceséw demograficznych, gospodar-
czych, spotecznych i kulturowych zmie-
niajg si¢ relacje zachodzace pomiedzy
miastem 1 jego otoczeniem. Tereny
podmiejskie zyskuja na atrakcyjnosci
gtéwnie jako nowe obszary o funkcji
mieszkaniowe;.

towych niezabudowanych przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowa, nieru-
chomosci gruntowych zabudowanych bu-
dynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz lokali mieszkalnych stanowigcych
przedmiot prawa odrebnej wlasnosci.
Analizg przeprowadzono w oparciu o ce-
ny transakcyjne uzyskane ze Starostwa
Powiatowego w Obornikach.

" Herb powiatu obornickiego
Zrédto: http://pl.wikipedia.org;
Autor: Bastianow
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2. Przeksztalcenia funkcjo-
nalno—przestrzenne strefy
podmiejskiej i ich wplyw
na rozwoj lokalnego rynku
nieruchomosci

ozw0j stref podmiejskich stano-

wi zagadnienie badawcze doty-

czace niedoskonatos¢ podziatu
jednostek osadniczych na miejskie
i wiejskie. Wraz z rozwojem procesow
urbanizacji odchodzi si¢ od tego dycho-
tomicznego podziatlu na rzecz koncepcji
kontinuum miejsko—wiejskiego [Choj-
nicki, Czyz 1989; Jatowiecki 1987; Maik
1992; Sokotowski 1999]. Termin ,,kon-
tinuum” uzywany jest w odniesieniu do
posrednich form osadniczych wystepu-
jacych pomigdzy tradycyjnie uyymowany-
mi obszarami miejskimi 1 wiejskimi.
Koncepcja ta pozwala na uchwycenie
i analiz¢ roéznic w zagospodarowaniu
przestrzennym, aktywnos$ci ekonomicz-
nej, warunkach zycia i strukturze funk-
cjonalnej obszaréw podmiejskich [Ber-
naciak 2015]. Miasto i jego strefe
podmiejska nalezy traktowac jako jeden
organizm, wykluczajac istnienie granic
miedzy nimi [Banski 2008]. Co prawda
kontinuum miejsko—wiejskie obejmuje
obszar poza granicami miasta, jednak
pozostajacy pod wpltywem tego miasta,
powigzany z nim w aspekcie spotecz-
nym, ekonomicznym i infrastruktural-
nym. W wyniku tych relacji obszar ten
przejmuje coraz wigcej cech miejskich,
jednocze$nie zatracajac tradycyjne ce-
chy wiejskie [Sieminski 2010].

Procesy suburbanizacji sg rozwazane
najczesciej w konteks$cie duzych miast,
ktorych sita oddziatywania na otoczenie
jest najwigksza. Wokot duzych aglome-
racji przemiany w uktadzie funkcjo-
nalno—przestrzennym zachodza dyna-
micznie, prowadzac do zjawiska definio-
wanego jako urban sprawl, czyli do
,rozlewania si¢” miast poprzez rozprze-
strzenianie si¢ zabudowy [Mackiewicz
2008]. Jednakze procesy podobne do
tych, ktore przyczyniaja si¢ do rozwoju
duzych aglomeracji, sa obserwowane
takze w matych miastach [Batty 2008].
W XXI w. zmienita si¢ rola matych miast
w ksztaltowaniu lokalnych i regional-
nych uktadéw osadniczych. Zaobserwo-
wano jednak zréznicowanie rozwoju
strefy podmiejskiej matych miast w za-
leznoéci od potozenia wzglgdem aglo-
meracji. Zmiany funkcjonalno—prze-
strzenne matych miast potozonych
w granicach oddzialywania duzych

osrodkéw miejskich majg bardziej
dynamiczny przebieg niz w przypadku
matych miast polozonych peryferyjnie
[Konecka—Szydtowska 2016]. Procesy
transformacji spoteczno—gospodarcze;j
zachodzace w skali globalnej, regio-
nalnej i lokalnej doprowadzity do tego,
ze cze$¢ tradycyjnych funkcji petnionych
przez male miasta na rzecz otoczenia
zostato przejete przez wicksze osrodki,
a funkcje lokalnych osrodkéw miejskich
stopniowo ewoluuja, gtownie w kierun-
ku dominacji mieszkalnictwa lub ustug
nizszego rzedu [Czarnecki 2012]. Wply-
wa to na zmiany uwarunkowan rozwoju
matych miast i oddziatywania na ota-
czajaceje tereny.

Do najbardziej zauwazalnych pro-
ces6w obserwowanych w strefach pod-
miejskich mniejszych miast nalezy
zaliczy¢ dynamiczny rozwdj zabudowy
mieszkaniowej. Przyczynia si¢ to do
zmian w uzytkowaniu ziemi i wzrostu
intensywnosci zabudowy wzdtuz gtow-
nych arterii komunikacyjnych prowa-
dzacych do miasta. Obserwuje si¢ takze
przemieszczanie si¢ ludnosci na tereny
podmiejskie [Palicki 2016; Sieminski
2010]. W odbiorze spotecznym tereny
podmiejskie oferujg lepsze warunki
zycia [Walaszek 2014]. Widocznym
przejawem przemian wzorca potrzeb
mieszkaniowych jest wzrost aktywnosci
na rynku nieruchomos$ci. Wzrasta popyt
na grunty potozone poza granicami
administracyjnymi miasta oraz zmienia
si¢ struktura sprzedawanych nierucho-
mosci. Przeksztalcania obszaréw rol-
niczych w tereny budowlane powoduja
wzrost warto$ci nieruchomosci [Wolny,
Zrébek 2012]. Ewoluuja takze czynniki
determinujace ceny nieruchomosci. Zna-
czenia nabieraja takie czynniki jak
lokalizacja w stosunku do centrum
miasta oraz polozenie w stosunku do
sieci drég i systemu komunikacji pu-
bliczne;j.

Potozenie powiatu obomickiego
na mapie wojewodztwa
wielkopolskiego

g

Zrédto: http://pl.wikipedia.org
Autor: WarX

3. Charakterystyka po-
wiatu obornickiego

adaniem objeto obszar powiatu

obornickiego, ktory potozony

jest w $rodkowej czes$ci woje-
wodztwa wielkopolskiego. Warto pod-
kresli¢, ze w systemie osadniczym woje-
wodztwa dominuje podsystem osadniczy
aglomeracji poznanskiej stanowiacy
rdzen systemu osadniczego regionu
wielkopolskiego. Obejmuje on miasto
Poznan oraz 10 mniejszych miast znaj-
dujacych si¢ w strefie oddzialywania
Poznania [Mgczynski, Konecka—Szy-
dtowska, Gadzinski 2010, s. 25]. Obszar
powiatu obornickiego nie wchodzi
w sklad aglomeracji poznanskiej, jednak
bezposrednio z nig sasiaduje. Natomiast
czg$C obszaru powiatu obornickiego,
obejmujacg gminy Oborniki i Rogozno,
zaliczono do strefy zewnetrznej obszaru
metropolitalnego [Studium uwarunko-
wan rozwoju przestrzennego aglome-
racjipoznanskiej 2012].

Powiat obornicki obejmuje trzy
gminy o zrdéznicowanym stopniu roz-
woju 1 zainwestowania: gming miejsko—
wiejska Oborniki, gming miejsko—wiej-
ska Rogozno i gming wiejska Ryczywot.
Powiat obornicki jest dobrze skomuniko-
wany z aglomeracja poznanska. Przez
teren powiatu przebiega droga krajowa
nr 11 oraz drogi wojewoddzkie nr 178, 187
1241. Ponadto obszar powiatu zlokalizo-
wany jest na trasie linii kolejowej,
prowadzacej z Poznania do Kolobrzegu.
Powiat obornicki posiada powierzchni¢
712,7 km?2 i liczy 59 501 mieszkancow.
Blisko potowa (49,75%) oséb zamiesz-
kuje wmiastach [GUS 2017].

Gmina Oborniki jest najwicksza,
a zarazem najbardziej rozwinigta gospo-
darczo gming na terenie powiatu. Obszar
gminy zamieszkuje 33 830 o0sob, co
stanowi 56,86% ludnos$ci powiatu. Naj-
wigksza jednostka osadnicza jest miasto
Oborniki liczace 18 395 mieszkancow
[GUS 2017], ktoére pelni rolg osrodka
obstugi mieszkancéw powiatu oraz
lokalnego rynku ustug i towaréw. Silny
wplyw na rozwdj gminy ma lokalizacja
w sasiedztwie aglomeracji poznanskiej,
atakze dobre potgczenie komunikacyjne.
Atutem jest rowniez znaczny udzial la-
sow. W pdtnocnej czesci gminy znajduje
si¢ kompleks le$ny, stanowigcy wschod-
nig cze$¢ Puszczy Noteckiej. Waznym
elementem $rodowiska przyrodniczego
sa przebiegajace przez teren gminy rzeki:
Wartai Wehna.
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Gmina Rogozno potozona jest we
wschodniej czesci powiatu. Gmina liczy
18 222 osoby, z czego 11 208 osob
(61,51%) mieszka w miescie [GUS
2017]. Miejscowos¢ zapewnia wyposa-
zenie w ustlugi podstawowe takie jak:
handel i ustugi, administracja, o$wiata
oraz stuzba zdrowia. Gmina Rogozno
jest atrakcyjna pod wzgledem przyrod-
niczym. Najwickszy kompleks lesny
znajduje si¢ w potudniowo—wschodniej
cze$ci gminy. Zachodnia czgs¢ gminy
obejmuje wschodni skraj Puszczy No-
teckiej. Przez obszar gminy Rogozno
przeptywarzeka Welna, na terenie gminy
zlokalizowanych jest rowniez kilka
jezior. Najwickszymi sa: Budziszewskie,
Rogozinskie i Prusieckie.

Gmina Ryczywot to niewielka gmina
wiejska, ktora zamieszkuje zaledwie
7 449 0s6b. Gmina ma charakter typowo
rolniczy, obszary rolne zajmuja 70,61%
ogblnej powierzchni gminy, 21,77%
stanowig lasy [GUS 2017].

W latach 2010-2015 zaobserwowano
wzrost liczby ludno$ci w powiecie,
z 58 287 do 59 501 osob, jednak zmiany
liczby ludnosci sa przestrzennie zrozni-
cowane. Najwickszy wzrost liczby lud-
nosci zaobserwowano w strefie pod-
miejskiej Obornik, z 14 480 do 15 435
osob. Podobne tendencje wzrostowe,
jednak o mniejszym nasileniu, odnoto-
wano w obszarze podmiejskim Rogozna,
z 6776 do 7 014 0sob. W miescie Obor-
niki oraz na terenie gminy Ryczywot
wzrost wyniost zaledwie kilkadziesiat
osob. Wylacznie w miescie Rogozno
odnotowano niewielki spadek liczby
ludnoscei, z 11349 do 11 208 0sob.

Powiat
Obornicki
Gmina

Oborniki

Gmina Obomiki, Wargowo; Zrédfo: http:/jpl. wr'k/‘pedia.o; Autor: Agnada

4. Zasoby mieszkaniowe
powiatu

ajwicksza dynamike proceséw

budowlanych zarejestrowano

w obszarze wiejskim gminy
Oborniki, gdzie liczba nowo wybudowa-
nych budynkow jednorodzinnych wzro-
sta 0 13%. Stosunkowo duzy wzrost, na
poziomie 11%, dotyczyt rowniez obszaru
wiejskiego gminy Rogozno. Mniej
nowych doméw powstalo w miastach,
w Obornikach zanotowano wzrost o 7%,
w Rogoznie o 9%. Najmniejsza inten-
sywnoscig rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego charakteryzowala si¢ gmina
Ryczywot, gdzie zaobserwowano wzrost
0 3%. W badanym okresie zanotowano
takze zmiany w liczbie lokali mieszkal-
nych. Podobnie jak w przypadku budyn-
kéw mieszkalnych najwickszy wzrost
liczby mieszkan zarejestrowano w strefie
podmiejskiej Obornik (wzrost o 12%)
oraz w strefie podmiejskiej Rogozna
(wzrost 0 9%). Na pozostatych terenach
powiatu proces realizacji nowych miesz-
kan przebiegal mniej intensywnie,
w miescie Oborniki zanotowano wzrost
o 4%, w miescie Rogozno o 3%,
w gminie Ryczywot o 4%. W kolejnym
etapie przeprowadzono analiz¢ tacznej
powierzchni uzytkowej mieszkan. W la-
tach 2010-2015 najwigksza powierzch-
nig uzytkowa mieszkan charakteryzo-
walo si¢ miasto Oborniki, jednak
najsilniejsza dynamike zmian w zakresie
wzrostu powierzchni uzytkowej miesz-
kan zanotowano w jego strefic podmiej-
skiej. Analiza wykazala, ze rozwoj
budownictwa mieszkaniowego, zar6wno
jednorodzinnego, jak i wielorodzinnego
w strefie podmiejskiej Obornik wigze si¢
ze wzrostem liczby statych mieszkancow
w miejscowosciach bezposrednio sasia-
dujacych zmiastem.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

5. Rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszka-
niowa

o analizy rynku nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa przyjeto 448 transakcji
jakie mialy miejsce na terenie powiatu
obornickiego w badanym okresie (Tabe-
lal).

W badanym okresie zaobserwowano
stala tendencj¢ wzrostu cen terenow
przeznaczonych pod zabudowg¢ mieszka-
niowg w powiecie obornickim. Rozktad
przestrzenny cen wyraznie wskazuje na
dominacj¢ Obornik wraz ze strefa
podmiejska, na uwage zastuguja takze
wysokie ceny notowane w potudniowych
cze$ciach powiatu obornickiego, w miej-
scowo$ciach bezposrednio sasiaduja-
cych z aglomeracja poznanska. W 2014r.
strefa najwyzszych cen obejmowata
Oborniki oraz miejscowosci przylegte:
Kowanowko, Usciskowiec i Gotaszyn
(Rysunek 1). Na uwagg zastuguje fakt, ze
WyZsze ceny zanotowano w miejscowo-
Sciach potozonych wzdluz drogi krajo-
wej nr 11 oraz wzdhuz drogi wojewodz-
kiej nr 178. Pozwala to wnioskowac¢, ze
czynnik dostepnosci komunikacyjne;j
istotnie wptynat na wysoko$¢ cen grun-
tow budowlanych. Pod wzgledem pozio-
mu cen wyrdznialo si¢ takze miasto
Rogozno oraz miejscowos$¢ Kiszewo.
Obie te lokalizacje charakteryzujg si¢
duzymi walorami przyrodniczymi ota-
czajacych je terendw. Sasiedztwo obsza-
row przyrodniczo cennych zapewnia
wysokg jakos¢ Srodowiska przyrodni-
czego oraz ogranicza intensywny rozwoj

Tabela 1

Charakterystyka transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w latach

2014-2016

Parametr

Liczba transakcji [szt.] 131 148 169

Cena $rednia [zH/m?] 45,14 47,45 58,56
Mediana [zt/m?] 40,00 42,26 47,58
Miesigezny trend zmiany cen 0,37% 0,96% 0,93%
Srednia powierzchnia dziatki [m?] 1874 2010 1781

Zrodto: opracowanie wiasne.
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osadnictwa, co wpltywa na traktowanie

gruntdow potozonych w sgsiedztwie Rysunek 1 )
takiego terenu jako dobra rzadkiego, Rozkiad przestrzenny cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
szczegdlnie cennego. Wyzsze ceny dowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w roku 2014

zanotowano w miejscowosciach przy
potludniowej granicy powiatu obornic-
kiego (Pacholewo, Nieczajna i Niena-
wiszcz).

W latach201512016 najwyzsze ceny,
powyzej 100 zt/m2, zanotowano tylko
w Obornikach, a obserwowane tendencje
rozktadu przestrzennego cen gruntéw
niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa ulegly nie-
znacznej zmianie. Przede wszystkim
zaobserwowano rozprzestrzenianie si¢
strefy wyzszych cen wokot Obornik
(Rysunek 2 i 3). Przy czym na uwageg
zastuguje fakt, ze w 2015r. ceny z prze-
dzialu 50-70 zt/m2 utrzymywaly si¢
w czesci potudniowej obszaru otaczaja-
cego miasto, tgczac w ten sposob obszar
wyzszych cen wystepujacy przy potu-
dniowej granicy powiatu (Maniewo)
z rejonem wyzszych cen wystepujacych
w obszarze podmiejskim Obornik (Ocie-
szyn i Bogdanowo). W 2016r. strefa
podwyzszonych cen objeta Maniewo
i Gotaszyn. Na cennos$¢ gruntow w tym
przypadku moglo wptynaé potozenie

[ brak transakcji
[ 0-50z/m?2
Hl 50- 70 zt/m?
Bl 70-100zt/m2
Il powyiej 100 zt/m?

Zrodto: opracowanie wiasne.

w przestrzeni, pomig¢dzy osrodkiem

powiatowym 1 centrum aglomeracji,
pozwalajace na potaczenie dojazdoéw do
pracy do Poznania, z korzystaniem
z ushug podstawowych w Obornikach.
Na podkreslenie zashuguje takze rozwoj
przestrzenny strefy cen przecigtnych
wokol miasta powiatowego, ktéra swoim
zasiggiem objela wigkszo$¢ miejscow-
osci sgsiadujacych z Obornikami. Zaob-
serwowano takze wzrost cen dziatek
budowlanych w sasiedztwie Rogozna.
O atrakcyjnosci gruntow w tym obszarze
zadecydowaty walory przyrodnicze
ikrajobrazowe.

Rysunek 2
Rozktad przestrzenny cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w roku 2015

[ brak transakcji
[ 0-50zt/m2
Bl 50- 70zt/m2
Bl 70- 100 zt/m2
Il powyisj 100 zt/m2

Zrodlo: opracowanie wlasne.

pi aa; Zrédto: http:/ kipedaorg; Autr.' Ms80
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Na rynku nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg w latach
2014-2016 zanotowano wzrost liczby
transakcji (ze 131 do 169). Duzym
zainteresowaniem nabywcow cieszyly
si¢ grunty potozone w miescie Oborniki,
gdzie odnotowano najwyzsze ceny oraz
najwicksza liczbe transakcji. Zaobser-
wowano takze wzrost transakcji na
terenach podmiejskich, w szczegdlnosci
na obszarach dobrze skomunikowanych,
wzdtuz drogi krajowej nr 11 oraz wzdtuz
drog wojewodzkich. Dodatkowo wi-
doczne jest rowniez znaczenie korzyst-
nego sasiedztwa jakim sa tereny Puszczy
Noteckiej oraz potozenie przy granicy
z gming Suchy Las. To wlasnie na tych
obszarach odnotowano stosunkowo
wysokie ceny nieruchomosci oraz duzg
liczbg transakcji. Na terenie gminy
Rogozno najwigcej transakcji zarejest-
rowano w Rogoznie, duza liczbg trans-
akcji, charakteryzowata si¢ rowniez
miejscowos¢ Jaracz potozona przy gra-
nicy z gming Oborniki na trasie drogi
krajowej nr 11. Gmina Ryczywot charak-
teryzuje si¢ stabo rozwinigtym rynkiem
nieruchomos$ci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa. W latach 2014-2016
sprzedano zaledwie 19 nieruchomosci.

Analiza ujawnila, ze w calym bada-
nym okresie najnizsze ceny osiagaly
grunty potozone w zachodniej i pdinoc-
no—zachodniej czesci powiatu. W czgsci
obrebéw nie zanotowano ani jednej
transakcji dotyczacej gruntow przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniows.
Powyzsze dowodzi, ze na tych obszarach
nie zanotowano ekspansji funkcji miesz-
kaniowej i zachowaty one typowo rol-
niczy charakter.

Trasa S11; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Roweromaniak

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

6. Analiza rynku nieru-
chomosci gruntowych za-
budowanych budynkiem
mieszkalnym jednoro-
dzinnym

o analizy rynku nieruchomosci

gruntowych zabudowanych bu-

dynkiem mieszkalnym jedno-
rodzinnym przyjeto 185 transakcji jakie

mialy miejsce na terenie powiatu obor-
nickiego w badanym okresie (Tabela 2).

Rogozno - Jezioro Rogoziiskie; Zrodto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Aaagnik

Rysunek 3
Rozkiad przestrzenny cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabu-
dowe mieszkaniowg w powiecie obornickim w roku 2016

[ brak transakeji
[ 0-50zt/m2
Bl 50- 70 zt/m?
Hl 70- 100 zt/m2
Bl powyie) 100 2t/m?2

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 2
Charakterystyka transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w latach 2014-2016

Parametr

Liczba transakcji [szt.] 46 73 66
Cena $rednia [z1] 283 372,66 245 344,92 231907,12
Mediana [z1] 288 500,00 230 000,00 207 500,00
Miesigczny trend zmiany cen -0,56% -0,62% 0,00%
Srednia powierzchnia dziatki [m?] 1706 1424 1121

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Tendencje obserwowane na rynku
domow byly odmienne w poréwnaniu
z rynkiem dziatek budowlanych. W la-
tach 2014 1 2015 ceny domow wykazy-
watly tendencj¢ spadkowa, w roku 2016
ceny ustabilizowaty si¢. Cecha charak-
terystyczng byla dominacja wysokich
cen nieruchomosci zabudowanych do-
mami jednorodzinnym na terenach
podmiejskich Obornik. W roku 2014r.
(Rysunek 4) najwyzsze ceny zanotowano
w Bogdanowie, Dabréwce Lesnej i Lu-
kowie. Strefa srednich cen objeta Obor-
niki oraz miejscowosci potozone wzdtuz
drogi krajowej nr 11. Podobna sytuacja
miata miejsce w roku 2015 (Rysunek 5).
Najwyzsze ceny zanotowano w czgsci
miejscowo$ci w otoczeniu miasta powia-
towego (Kowanowo, Stonawy, Rozno-
wo), podczas gdy strefa Srednich cen
obj¢la samo miasto oraz pozostala czes¢
miejscowosci przylegtych. Na uwage
zastuguje fakt, ze w 2015r. wysokie ceny
zanotowano takze w miejscowosciach
przy poludniowej granicy powiatu obor-
nickiego (Lulin i Wargowo). Sytuacja
ulegla zmianie w 2016r. (Rysunek 6).
Rozktad przestrzenny cen domoéw byt
bardziej zréznicowany i trudniej bylo
wskaza¢ gtéwne tendencje i kierunki
zmian. Najwyzsze ceny zanotowano

Rysunek 4
Rozlkdad przestrzenny cen nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w roku 2014

Zrodto: opracowanie wiasne.

w Obornikach oraz w bezposrednio sg-

siadujacym z nimi Kowandéwku, strefa
przecietnych cen objeta jedynie sasia-
dujacy z miastem Gotaszyn. Ponadto na
uwage zastuguje strefa wyzszych cen
w sgsiadujagcym z gming Suchy Las
Wargowie.

Rysunek 5
Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w roku 2015

Na rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych zaobserwowano wzrost
liczby transakcji z 46 do 66. W latach
2014-2015 najwigksza liczbe transakcji
odnotowano w Obornikach. W Rogoznie
obserwowano sukcesywny wzrost liczby
transakcji z 8 do 14 transakcji. Tendencje
wzrostowe notowano w calej gminie
Rogozno (wzrost z 13 do 33 transakc;ji),
co w konsekwencji doprowadzito do
sytuacji, ze w 2016r. gmina Rogozno
i miasto Rogozno charakteryzowaly sig¢
najwigksza liczbg transakcji. Poza mia-
stem Rogozno duza liczba transakcji
odnotowana zostata w miejscowosciach
Owczeglowy oraz Nienawiszcz. Owcze-
glowy potozone sa w sasiedztwie Rogoz-
na nad jeziorem Rogozno, w poblizu
terenéw leSnych. Nienawiszcz znajduje
si¢ przy granicy z gming Murowana
Goslina 1 posiada wysokie walory
przyrodnicze. Polozenie doméw w po-
blizu jezior i kompleksu lesnego wpty-

[ brak transakcji
[ 0- 300000 zt

I 300000 - 400000 zt
Wl powyiej 400000 2t

n¢lo na ich atrakeyjno$¢ oraz poziom Zrédlo: opracowanie wlasne.
cen.
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Wyzsze niz przeci¢tne ceny nieru-
chomos$ci w otoczeniu Obornik s3
zwigzane z dynamicznym rozwojem
nowej zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej na obszarze podmiejskim
stolicy powiatu. W latach 2014-2015
czestym przedmiotem obrotu byty nowe
domy na obrzezach miasta. Przyrost
liczby nowych budynkow wptynal na
wzrost ich podazy na rynku lokalnym.
Niedawno oddane do uzytku budynki
odbiegaja pod wzglgdem architektury
i standardu od obiektow starszych, co nie
pozostato bez wptywu na poziomich cen.

Rysunek 6
Rozldad przestrzenny cen nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi w powiecie obornickim w roku 2016

7. Analiza rynku lokali
mieszkalnych

celu oceny rynku lokali
mieszkalnych stanowiacych
przedmiot prawa odrgbnej

wlasnosci przeanalizowano 403 trans-
akcje jakie miaty miejsce na terenie po-
wiatu obornickiego w badanym okresie
(Tabela 3).

W pierwszym roku analizy ceny na
rynku lokali mieszkalnych w powiecie
obornickim byly stabilne, natomiast Zrédlo: opracowanie wiasne.
w latach 2015-2016 zaobserwowano
wzrost cen. Analiza wykazala, ze jest to
rynek stabiej rozwinigty w skali powiatu Tabela 3
niz dwa wczesniej analizowane segmenty.
Z badania rozktadu przestrzennego cen w
2014r. (Rysunek 7) wynika, ze do sprze-
dazy lokali mieszkalnych doszto wy-
facznie w miejscowosciach: Oborniki,
Rogozno, Ciesle, Parkowo i Ryczywot.
Najwyzsze ceny, powyzej 3 000 zt/m?2

[ brak transakcji
3 0- 300000 zt

[ 300000 - 400000 zt
Bl powyiej 400000 zt

Charakterystyka transakcji nieruchomosciami lokalowymi o charakterze miesz-
kalnym w powiecie obornickim w latach 2014-2016

Parametr

zanotowano w Obornikach oraz w miej- Liczba transakcji [szt.] 81 90 232
scowosciach wiejskich Ryczyw oti Ciesle. Cena érednia [z/m2] 3126,72 2 989,07 3371,52
Na uwage zastuguje fakt, ze w Oborni- :
kach zanotowano az 64 transakcje, co Mediana (z}/m?] 3 000,00 2 964,04 3 450,00
stanowi 79% wszystkich transakcji w po- Miesigczny trend zmiany cen -0,09% 1,87% 1,12%
wiecie. W 2015r. zanotowano wyrazn .

. . G Wy 2 Srednia powierzchnia lokalu [m?] 50,75 51,79 52,02
dominacje¢ Obornik i ich otoczenia w za-

kresie cen nieruchomosci lokalowych
(Rysunek 8). Najwyzsze ceny osiggaly
mieszkania w miescie oraz w sasiadujg-
cym z nim, od strony potudniowej,
Bogdanowie. Nizsze ceny, z przedzialu
2 000 — 3 000 z¥/m2 zaobserwowano
w Rogoznie oraz w miejscowosciach
Ryczywot i Ciesle. Podobnie jak w roku
poprzednim w Obornikach zanotowano
az 63 transakcje, co stanowi 69% wszyst-
kich transakcji w powiecie. W 2015r.
nastapit takze wzrost liczby transakcji
w Rogoznie oraz Ryczywole. W 2016r.
zanotowano dynamiczne zmiany na rynku
lokali mieszkalnych w powiecie obor-
nickim (Rysunek 9). Przede wszystkim na
uwage zashuguje wzrost liczby transakcji,

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 7

Rozkiad przestrzenny cen nieruchomosci lokalowych w powiecie obornickim
wroku 2014

T L

Ratusz w Rogoznie; Zrodo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Agnik-h
ktérych zanotowano 232. Rozktad prze-
strzenny cen nieruchomosci lokalowych
wskazuje na dwie strefy wysokich cen:
Oborniki wraz z otoczeniem (Bogdano-
wo, Kowanowko, Roznowo, Stonawy)
oraz Rogozno wraz z sgsiadujaca miej-
scowoscig Ciesle. Analiza wykazala statg
tendencj¢ do rozwoju zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzinnej w miejscowo-
$ciach sgsiadujacych z Obornikami. Na
uwage zastuguje fakt, Zze najwicksza
liczbe transakcji zanotowano w miejsco-
wosciach bezposrednio sgsiadujacych
z Obornikami, w Bogdanowie 84 trans-
akcje, w Roznowie 61. Zaobserwowano
rozprzestrzenianie si¢ strefy wyzszych
cen lokali mieszkalnych wokot miasta.

[ brak transakcji
= 0- 2000 zt/m2
Il 2000 - 3000 zt/m?
Il powyis) 3000 z2t/m2

Reasumujac nalezy podkresli¢, ze
w segmencie rynku nieruchomosci obej- Zrédlo: opracowanie wlasne.
mujacym lokale mieszkalne stanowiace

przedmiot prawa odrgbnej wlasnosci
obserwowano ozywienie. W latach Rysunek 8

2014-2016 odnotowano znaczny wzrost Rozklad przestrzenny cen nieruchomosci lokalowych w powiecie obornickim
liczby transakcji z 81 do 232. Ponadto wroku 2015

zaobserwowano rowniez rozszerzenie
rynku na obszary otaczajace miasto
Oborniki oraz Rogozno. W 2014r.
wigkszos§¢ zarejestrowanych transakcji
obejmowata miasto Oborniki. W 2015r.
nastgpit wzrost liczby transakcji w Ro-
goznie. Najwigksze zmiany na rynku
wystapity w 2016r. Zaobserwowano
wyrazny wzrost liczby transakcji w miej-
scowosciach: Bogdanowo, Rogozno
i Ciesle, co spowodowane byto nowymi
inwestycjami mieszkaniowymi (Osiedle
Widokowe Bogdanowo, Rogozno Se-
minarialna, Cie$le Potulicka). Liczba
transakcji w Obornikach w roku 2016
pozostata na statym poziomie, zblizo-
nym do poziomu z lat poprzednich.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze na
rynku mieszkan obserwuje si¢ tendencje
rozszerzania si¢ rynku na obszary
otaczajace miasta. Potwierdza to rowniez
przeprowadzona analiza zasobdw miesz-
kaniowych. Najwigkszy wzrost liczby
mieszkan w latach 2010-2015 zareje-
strowano na obszarze wiejskim gminy
Oborniki (wzrost o 12%) oraz na
obszarze wiejskim gminy Rogozno
(wzrost 0 9%).

] brak transakcji
[ 0-2000 zt/m?
2000 - 3000 zt/m2

Bl powyie] 3000 2t/m?2

Zrodlo: opracowanie wlasne.

- 114 -  Paidziernik 2017 www.srmww.pl



8. Podsumowanie

swietle przeprowadzonych
badan nalezy wskaza¢ na
zréoznicowany stopien roz-

woju rynku nieruchomo$ci na terenie
gmin wchodzacych w sktad powiatu
obornickiego. Obserwuje si¢ kilka kie-
runkdéw rozwoju obszaréw budownictwa
mieszkaniowego w powiecie. Najwigk-
sza dynamika charakteryzuje si¢ rynek
nieruchomosci w Obornikach oraz
w miejscowosciach przylegajacych do
miasta. W tym obszarze zanotowano
najwickszg liczbe transakcji, ze stalg
tendencjg wzrostu. Na obszarach wiej-
skich bezpo$rednio sasiadujacych z mia-
stem powstaly nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej, zaréwno jednorodzin-
nej, jak i wielorodzinnej, ktore tworza
uktad funkcjonalno—przestrzenny z mia-
stem. Wokot Obornik tworzy si¢ kon-
centryczny pier§cien miejscowosci,
w ktorych obserwuje si¢ wzrost zaludnie-
nia, wyzsza podaz terendw przezna-
czonych pod zabudowg mieszkaniowg
1 wyzsze ceny dziatek budowlanych oraz
wyzsza podaz lokali mieszkalnych
i wyzsze ceny mieszkan. Zauwazy¢
mozna wyrazng tendencj¢ do osiedlania
si¢ poza miastem, a zjawisko to ma
charakter narastajacy. Oborniki, poto-
zone na peryferiach obszaru metropo-
litalnego, w ograniczonym stopniu pod-
legaja oddziatywaniu Poznania, stano-
wiacego rdzen aglomeracji. Przepro-
wadzone badania pozwalaja wysungc
wniosek, ze w analizowanym regionie
peryferyjnym uruchomione zostaty im-
pulsy rozwoju malego miasta w zakresie
jego struktury przestrzenne;j.

Wyzsze ceny dziatek budowlanych
oraz zwigkszona liczebno$¢ transakcji
w miejscowosciach potozonych przy
poludniowej granicy powiatu oborni-
ckiego, sasiadujacych z gminami po-
wiatu poznanskiego moze z kolei sugero-
wac ekspansje gtéwnego osrodka aglo-
meracji poznanskiej. Istotnym czynni-
kiem decydujacym o wyborze miejsca
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Rysunek 9

Rozkilad przestrzenny cen nieruchomosci lokalowych w powiecie obornickim

wroku 2016

s

i
)

Zrodlo: opracowanie wiasne.

[ brak transakcji
3 0- 2000 zt/m2

El 2000 - 3000 zt/m?2
Wl powyiej 3000 zt/m2

zamieszkania poza miastem jest czas
dojazdu do pracy i do ustug. Wraz ze
wzrostem liczby samochodow osobo-
wych i rozwojem sieci drog zmienia si¢
percepcja przestrzeni. Oddawanie do
uzytku kolejnych etapéw zachodniej
obwodnicy Poznania, stanowiacej frag-
ment drogi ekspresowej S11, pozwolilo
na zmniejszenie odleglosci czasowej
pomiedzy aglomeracja poznanska, a po-
wiatem obornickim, ulatwilo réwniez
codzienne dojazdy do pracy.

Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja
Rogozna. Zostato ono widocznie zdomi-
nowane przez osrodek powiatowy. Licz-
ba transakcji, zardbwno w granicach
administracyjnych miasta, jak w jego
sasiedztwie, wzrastata znacznie wolnie;j.
Ze wzgledu na swoje potozenie, otocze-
nie Rogozna pelni rolg turystyczno—wy-

poczynkows i jest to zapewne czynnik,
ktory przyczynit si¢ do wzrostu cen
dziatek budowlanych na tym terenie. Nie
zaobserwowano jednak istotnych prze-
mian w strukturze przestrzennej miasta
ijego otoczenia.

W gminie Ryczywot nie zaobserwo-
wano rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, zachowata ona typowo
rolniczy charakter.

Zaprezentowane badania wskazuja,
ze nalezy si¢ spodziewaé dalszego
rozwoju funkcji mieszkaniowej. Moga
one sprzyja¢ podejmowaniu dziatan
w ksztattowaniu racjonalnego rozwoju
funkcjonalno—przestrzennego obszaréw
podmigjskich w gminach powiatu obor-
nickiego.
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AN ANALYSIS OF TRANSACTION PRICES OF URBANIZED PROPERTIES
IN OBORNIKI COUNTY IN THE CONTEXT
OF FUNCTIONAL-SPATIAL TRANSFORMATIONS
Summary

The aim of this article is the analysis of the spatial differentiation in prices of urbanized properties in Oborniki County. Itis

an attempt to identify the areas of dynamic changes in the real estate market. The increase in activity as well as in the price

levels in the real estate market indicates a growing attractiveness of the suburban areas. The processes taking place in the

real estate market reflect the functional-spatial transformations of these areas. The study was based on an analysis of spatial

variation of prices: non—developed land properties intendent for housing, plots of land built—up with a detached house

and residential premises which are the subject of separate ownership rights. The research presents the differentiation

of developmentof the real estate marketin individual communes of Oborniki County.
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real estate market, property prices, functional—spatial transformation, suburbanisation
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FACTORS THAT LEAD TO
THE HOUSING BUBBLE:
A SURVEY

Summary
. . . . Haspalela Mohd Yusof
This research is undertaken to determine the factors that legd to 'the housing Universiti Teknologi MARA, Shah Alam,
bubble. From the literature survey, seven factors have been identified for the Malaysia
formation of housing bubble and four factors have been identified for the ls:ﬂcultY,OfArdliteCtufe’ Planning and
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housing bubble burst. All factors were tested to the home buyers in order to
obtain their opinions. As a part of the behavioural study, the questionnaires has
been distributed to 224 respondents who bought their houses in Klang Valley within the year 2010 to 2016. Data collected
through the questionnaire survey was analysed using the Statistical Package of Social Science (SPSS). As a result, majority
of home buyers believe that the demographic changes, housing market speculation and overvaluation by property valuers
are the main factors lead to the formation of housing bubble. Meanwhile the main factors that lead to the housing bubble
burst are identified as poor performance of economic activity followed by high interest rate of housing loans, mortgage
defaults by the borrower and house sales by retired baby boomers. Despite its exploratory nature, the study provides a basic
understanding on the possible factors lead to the formation and bursting of the housing bubble. The results concluded that

home buyers tend to see the fundamental as the mostinfluential factors affecting the housing market climates.

Keywords

housing, housing bubble, housing bubble burst

1. Introduction

ousing bubble is one of the

inevitable phenomenon in real

estate market. Housing bubble
occurs when the market is experiencing
unusually high volumes of buying and
selling and prices are rising at extraordin-
ary levels. According to Grover and
Grover [2014], bubble exist because the
prices paid are in excess of the fundamen-
tal values and it takes time for a bubble to
burst and the price remains to what is

justified by the fundamentals. Having
a similar principle like a property cycle,
housing bubble is considered complete
when it went through the bursting phase.
Questions have been raised about the
existence’s timeline of the housing
bubble from its formation until housing
bubble burst as there is still no universal
indicator that seeks the relationship
between time horizon and the degree
of bubble. One empirical study by Pitros
[2014] in UK housing market only
focuses on the impact of the bubble

formation towards its length. The shorter
length of bubble formation (1980s
bubble) ended suddenly whilst the longer
length formation of a bubble (2000s
bubble) ended gradually. However, this
finding might be different if applied
in other cities and areas.

No matter how long the bubble take
place, the rapid increase of house price
will give an adverse impact to the
housing market when the price reaches
its peak and starts to implode. This
implosion process is commonly known
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as the bursting of housing bubble and
according to Zainuddin [2010], it can
severely impact in the loss of capital
values, increase in unemployment as
well as the slowdown of the economy
that related to the housing market.
Therefore it is crucial to understand the
risk of housing bubble because it will
give negative impacts on wider economy
when it burst. A lot of research has been
undertaken in identifying the factors
contribute to the housing bubble and how
to prevent it. Besides that, numerous
literature emerged to discuss the methods
to assess the bubble by using the existing
as well as anewly—developed model.

For example, McDonald and Stokes
[2013] presented the results for a two—
variable vector autoregressive (VAR)
model for house prices and the federal
funds rate in which negative shocks in the
federal funds equation have a positive
effect on house prices, and positive
shocks in house prices increase the
federal funds rate. This coincided with
Yiu [2009] and Chen et al. [2013]. Yiu
[2009] in his time-series regression
analysis on macroeconomics variables
signify that the negative interest rate is
the significant factor of housing bubble
implosion in Hong Kong in 1998 and
2008. Meanwhile, Chen et al. [2013]
using Vector Error Correction Model
(VECM) indicated that there is a positive
relationship between house price and
interest rate in Beijing. Instead of interest
rate, Chen et al. [2013] also found that
house price will increase by 20 percent
if the Gross Domestic Product (GDP)
growth increased by one percent.

Such studies are highly apparent as it
shows the direct impact of fundamental
factors towards the house price move-
ment. Generally, research on the subject
has been mostly restricted to fundamen-
tal factors. In contrast, this paper also
attempted to highlight several other
behavioural factors that lead to the
housing bubble. The literature review in
the next section elaborates more on the
definition, method to assess and the
factors that lead to the formation and the
bursting of housing bubble.

2. Literature review

2.1 Overview of housing bubble

A large number of empirical and
conceptual research specifically discuss
on the housing bubble and according to
Hou [2010], the definition of this subject
varies in different perspectives in
accordance to the aims of the specific
study. The classical definition of the
housing bubble as cited in many studies
is described as a deviation of house price
from its fundamentals. As yet this
definition is still being used with a few
modification based on the basis of recent
studies. For example, by using a control
chart (normal distribution in probability
theory) as a measurement, Hou [2010]
modified the definition of a bubble as an
abnormal deviation of house prices from
the fundamental value. Other researchers
such as Ning and Hoon [2012] defined
real estate bubble as a process of con-
tinuous price increase detached from real
value and the excess of sale over the
moderate price dictated by the market.

Although there are slight differences,
the definition proposed by both research-
ers maintains the elements of funda-
mentals as a cause for the rapid price
increase. In reference to these defini-
tions, fundamental is seen as a situation
on what the housing market should be
functioning. In spite of that, there is still
a heated debate among researchers and
economists on the fundamentals in the
housing market, as no solid concepts in
determining the basics have been agreed
upon. According to Joebges et al. [2015],
fundamental value has not been clearly
defined in the empirical literature. This
lead to a misunderstanding of concepts
and indicators used to determine the
fundamentals.

One of the famous definition of
a bubble by Stiglitz [1990] also linked
with the fundamental elements. Stiglitz
[1990] pointed out his famous straight-
forward basic intuition: “if the reason
that the price is high today is only
because investors believe that the selling
price will be high tomorrow — when
fundamental factors do not seem to
justify such a price —then a bubble exists”
(Stiglitz, 1990, p. 13). To date, this
definition has been cited (see Lind 2009;
Grover & Grover 2014) and criticised in
many researches in describing the
housing bubble.

Lind [2009] however rejected
Stiglitz’s definition based on three flaws
found. Firstly the definition only focuses
on the price increase rather than refer to
the bubble episode as a whole. This claim

is also applicable for definition by Tokic
[2005] where the bubble is defined as
a period of time when an asset’s price
reaches irrationally high levels. Secon-
dly, it encompasses two different ways in
explaining the price increase (expecta-
tions and fundamentals) and finally, the
vagueness of term fundamentals. Lind
[2009] then sets out a new definition
where “there is a bubble if the (real) price
of an asset first increases dramatically
over a period of several months or years
and then almost immediately falls
dramatically” (p. 80). Lind’s definition is
more precise and comprehensive because
it recounts the rise and fall in prices
besides unbiased as he excludes all
factors influencing the price movement
in the definition. It is inappropriate to
mention only certain factors (either
people’s expectation, fundamentals and
other factors as cited in the most defini-
tion) since the formation of a bubble is
attributable to numerous reasons. Lind
[2009] also emphasised that instead of
making an exact definition of a bubble,
one should focus on developing the
numerical indicators in terms of the
degree of house price increase and fall
based on the adjusted historical patterns
in the specific market. The next para-
graphs explain the methods to assess the
housing bubble.

There are generally two methods to
measure the degree of bubble namely
index method and modelling method.
Index method is easy to understand as it
can directly illustrate the degree of
bubble such as HPI and a few significant
ratios namely house price—to—income
ratio as well as house price—to—rent ratio.
HPI is one of the most important indices
in real estate and has been recently used
in a time series test by Escobari et al.
[2015] in US housing market. This time
series test does not require any informa-
tion on market fundamentals as it
analyses the differences in the rate of
change of the tiered price indices to
identify breaks, which corresponds to the
origin and the burst of the bubbles.
Meanwhile, house price—to—income ratio
is the easy step in measuring the housing
affordability because the affordability
is commonly associated to house price
bubble. Several researchers have relied
on this ratio in their study (see Hou 2010;
Ning and Hoon 2012; Chen et al. 2013;
Pitros 2014). In relation to house price—
to—rent ratios, Holtemoller and Schulz
[2010] found that the irrational manner of
the housing market is due to an imbalance
between the house price and rental price
in Berlin.

Many models have been developed
and constantly improved over time as an
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alternative to index analysis. According
to Escobari et al. [2015], the traditional
method to test for housing bubble is to
examine the deviations from market
fundamentals. However, the booming of
house price cannot be solely attributed to
fundamental factors as it also were driven
by expectations. The Rational Expect-
ation Theory has been introduced by John
Fraser Muth one of the American
economist in his article, "Rational
Expectations and the Theory of Price
Movements" in 1961 and according to
Hou [2010], it became mature during the
1980s when the school of rational
expectations formulated the mechanisms
of bubble formation. The rational
expectation model has been developed
by incorporating the present value model
and used widely since then. The hypothe-
sis of this theory is by assuming that
individuals take into account all available
information in forming expectations.
Even though the expectations may turn
out incorrect, they will not deviate
systematically from the forecasted
values. The rational expectation model is
actively being used such as in Hou
[2010], where the bubble appears to exist
in Beijing and Shanghai between 2005 to
2008 and 2003 to 2004 respectively.

2.2 Factors that lead to the
housing bubble

It is often discussed that the emerging of
bubbles lead to the difficulties of people
in possessing a house as the price goes
beyond their abilities. They are several
key factors contributing the housing
bubbles as discussed in the recent
literature.

2.2.1 Loosen standards of mort-
gage loans

Housing market is very depending on the
financial institution whether to cover the
end finance for home owners and
bridging finance for housing developers.
It demonstrates that the financial
institutions are the major contributors in
transmitting a property bubble in the
economy. Loosen standards for mortgage
loans by these institutions for example,
a low general level of interest rates, plus
the short-term interest rates will make
a house more affordable to be owned.
Mortgage lenders innovatively charge
the mortgage rate with low initial
monthly payments besides non—complex
access to credit which lead to the growth
in the number of loan borrowers in the
market.

Tsai and Peng [2011] revealed that
lower interest rate as a result of the
expansionary of monetary policy by
government and financial institution are
the major contributor the formation of the
housing bubble in Taiwan. The same
thing happens in the US whereby the
easing of monetary policy is the cause of
the housing market imbalance in the US.
McDonald and Stokes [2013] indicated
that the system used by Federal Reserve
in interest rate policy that lowered and
held down the federal funds rate within
2001 to 2004 was at least one contribut-
ing factor of the housing bubble in US.
Logically, the market should works well
if the interest rate declines because the
public has the option to save more,
consume less now, and consume more in
the future. However, the decreasing of
interest rate designed by the monetary
authority which is the central bank will be
expanded in two inconsistent ways,
either to promote increasing investment
projects or to encourage the consumer to
save less.

2.2.2 Technological changes

The technological changes bring wide
changes in the businesses that require
property, so the demand is likely to
change, with some sectors growing
rapidly and other being eclipsed . The
advancement of technology has slightly
changed the consumers’ buying beha-
viour as they prefer to buy online rather
than in—store shopping because of it
cost—saving benefits. This expansion has
affected the demand in commercial
sectors due to its contradiction with the
traditional business that requires a pure
commercial unit such as shop lot and
shop office. Owning or renting a com-
mercial unit is no longer a priority to run
a business nowadays. Therefore, instead
of occupying a commercial unit, the
business operators can prefer to stay at
a place that can simultaneously be used
for a living and business purposes such as
common residential unit and small office
home office (SOHO) which offers
a lower operating cost and service
charge.

2.2.3 Demographic changes

Changes in the demographic structure are
one of the key determinants of the
housing bubbles. It made a huge impact
especially with the increase in young
people. As more and more young people
enter the working environment, they are
more likely to buy their first property at

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

a young age, thus adding to the existing
demand for housing. In addition, rapid
urbanisation in some key states and
employment centres also contributed to
the increase in demand for houses in
urban areas. Recognising the influence of
demographic in the formation of
a bubble, Case and Shiller [1988] stated
that national demographic trends have
been included as one of the macroeco-
nomic variables in many models of house
price movements.

2.2.4 Overvaluation by property
valuers

In valuation sector, property valuers
often refer bubble as a froth in the prices
paid in periods of rapidly rising prices,
signifying that some part of the price
observed in sales evidence derived from
the latest comparable transactions cannot
be justified by fundamental factors, but
reflects a speculative element. Thode and
Culp [2013] explained that sales com-
parison in the valuation sector are relied
strictly on the absolute level of the sales
prices of similar property and locality as
real estate is a free market without taking
into consideration the equilibrium of the
price transacted. These explanations tend
to refer to the overvaluation rather un-
dervaluation. However, it does not make
a clear distinction between overvaluation
and bubbles.

2.2.5 Housing market speculation

According to Lai et al. [2009], housing
speculation is achieved due to the
infirmity of the market mechanism,
irregularity of information as well as
price arbitrage action by speculators. The
speculative and risky behaviour by home
buyers and property investors encour-
aged by their expectation for future
prices appreciation will further expand
the existing housing boom. Tokic [2005]
stated that the existing of the housing
bubble is due to two speculations
contributed by the investors and housing
builders. Real estate developer could
overestimate the housing demand and
then built an excessive inventory of
speculative houses whilst real estate
consumer continues to speculate in the
market. As a result, speculation commit-
ted by investor will cause excessive
demand whilst speculation by house
developers will lead to the excessive
supply of houses. The intuition is that
rational bubbles can only arise if there is
a shortage of assets affecting from this
speculation.
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2.2.6 Irrational exuberance

Irrational exuberance is defined as
a heightened state of speculative fervour.
Generally, irrational exuberance is a form
of improper enthusiasm by the unsustain-
able investor towards the property
ownership and values beyond the funda-
mental basis. Home buyers who contrib-
uted to the housing bubble assume that
the house prices would continue to rise
and motivate peoples to invest in the
property sector. A boom in house prices
represents a major redistribution of
wealth and those who own houses see
their equity increase while those who do
not face higher rents and reduced
probability of owning.

2.2.7 Negative buying behaviour

According to Triantafyllopoulos and
Kandyla [2010], most of the home
buyers’ decision were influenced by the
assimilation of information and opinions
by individuals rather than the mass
media. Kohn and Bryant [2010] also
claimed that the consumer buying
behaviour were influenced by the
negative factors such as greed, the desire
to live in a high—end and larger house, the
need to build retirement assets, and desire
to get the appreciation of their house
value in future. As a result, this behaviour
leads to unsustainable increase in house
price because everybody is scrambling to
buy a house before it becomes costly in
future. This were supported by Haugh-
wout et al. [2011] where during the
boom, many of the buyers of single—
family houses were actually investors.

2.3 Housing bubble burst

According to Lind [2009], for a bubble to
exist, it must eventually burst so price
falls are an intrinsic part of bubbles and
any definition of bubbles must embrace
this. The bursting process of the housing
bubble is the final phase where the rising
of price reach an unbearable level by
fundamentals and all property market
players. When the housing bubble burst,
the prices start to decline. The purchasing
rate of the new property also declined as
most prospective buyers indicate that the
future price would be lower or might fall
more severely just like a current situation
of the bursting housing bubbles. There
are a few arguments on the factors that
lead to the housing bubble burst as
follows.

2.3.1 High interest rate of housing
loans

According to McDonald and Stokes
[2013], the salient increase in the federal
funds rate in the US within 2004 to 2006
was a cause of the subsequent decline in
house prices. The study also summarised
that the housing bubble and the sub-
sequent fall of house prices are the effect
of the monetary policy enforced through
the federal fund rate. Increasing interest
rates of a mortgage will contribute to
people unaffordability to buy the prop-
erty thus reducing both the total transac-
tion value and volumes in the market.
Meanwhile, the existing loan by the
home owners turns into a bad loan which
resulted in mortgage default and fore-
closure.

2.3.2 Poor performance of eco-
nomic activity

Besides the factor of a high rate for home
mortgages, the housing bubbles are
susceptible to burst due to a poor
performance of economic activity. Grum
and Grum [2012] found that the real
estate market in Slovenia is greatly react
to the global financial crisis. The study
reported that the economic declined in
the 2008 has resulted to a subsequent fall
of the average annual Slovenia’s real
estate prices including housing market in
2009. A poor performance in the eco-
nomic sector will increase the unemploy-
ment rate and the rate of job loss,
reduction in savings and indirectly
reduce the aggregate demand for houses
in the market. Moreover, a high house-
hold debt levels as a result of this
condition also deters the population from
buying a house during this period.

2.3.3 Mortgage default by bor-
rower

Recognising the lack of equity interest in
the property, the home owners may fail to
keep their properties well-maintained
and protect the house against damage or
engage in acts that damage the value of
the property. The lower the income of the
borrower, the higher the probability of
mortgage defaults. It is also applicable
for the liabilities bears by the home
owners. Besides that, the high interest
rate committed by borrowers through
Adjustable Rate Mortgage (ARM) also
have a higher default potential. ARM
helps the buyer to finance their house by
offering a lower initial interest rate. This

rate is set lower than the market rates and
usually guaranteed for one year. How-
ever, if the interest rates increase, the
amounts of payment also increase. Under
this mortgage instrument, bank impli-
citly provides opportunities for home
buyers to raise their revenue to make
payments when the repayment amount
increases. If loan applicant fails to match
their credit profile during the increase of
repayment amount, they will not be able
to secure the loan. Failure to pay such
mortgage will only result in difficulties in
obtaining the loans for new house in
future as banks will look at the track
record of mortgage payments.

2.3.4 House sales by retired baby
boomers

Tokic [2005] stated that one of the causes
of the housing bubble is due to baby
boomers buying houses for their retire-
ment, which has been the primary de-
mand factor for second houses. Even-
tually, baby—boomers that have been
retired from their work will have to sell
their primary residences before moving
to their new houses. Too many units to be
sold simultaneously in the market will
eventuate in a sharp decline in house
price in several places.

Menara Maxis (Maxis Tower), Kuala Lumpur, Malaysia
Source: http://pl.wikipedia.org; Author: Marcin Konsek
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3. Methodology
enerally, the study employs
a quantitative approach. As

G a part of the behavioural study,

the questionnaire survey has been
distributed to 224 respondents who
bought the house in Klang Valley within
the year 2010 to 2016. Based on 5—point
Likert scale ranging from 1 = no influ-
ence; 2 = less influence; 3 = neutral;
4 = influence; 5 = great influence, re-
spondents are required to specify the
influential level of the given factors
(seven factors of housing bubble form-
ation and four factors of housing bubble
burst) and data was analysed using the
Statistical Package for Social Science
(SPSS). In order to provide a basic

summary of items measured, descriptive
statistics which basically in the forms of
mean score and standard deviations were
used. All factors is then ranked according
to the mean level to establish the
perception of home buyers on which
factors contribute more and less to the
housing bubble.

N, T i
Kuala Lumpur City H:

htt:/jol.wikivedia.org; Author: CEphoto
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4. Results and discussion
able 1 shows the demographic
profile of respondents. Majority of

I respondent (28.6% and 28.1%)
are aged between 30 to 39 and 20 to 29. In
terms of gender, the participation in this
survey is nearly equal between male
(53.6%) and female (46.4%). The race in
this study is more favourable to Malay
where its higher percentage is recorded
at 85.7%. Chinese is stood at 6.3%,
followed by Indian at 4.9% and other
races at 3.1%. Majority of the respondents
have a higher educational levels (39.3%
of Bachelor, 17.0% of Diploma / STAM /
STPM and 1.8% of PhD). 41.1% of re-

spondents are working in the private
sector, followed by 26.8% at government

Table 1
Demographic profile of respondent

Frequency Percentage Total
<19 7 3.1%
20-29 63 28.1%
30-39 64 28.6% 224
Age
40 - 49 41 18.3% (100%)
50-59 30 13.4%
60 > 19 8.5%
Gender Male 120 53.6% 224
Female 104 46.4% (100%)
Malay 192 85.7%
Race Chinese 14 6.3% 224
Indian 11 4.9% (100%)
Others 7 3.1%
Government 60 26.8%
Employment Sector Private 92 41.1% 224
Self-employed 40 17.9% (100%)
Others 32 14.3%
<RM1500 43 19.2%
RM1,501 — RM3,000 69 30.8%
Income Per Month RM3,001 — RM4,000 43 19.2% (1%)%;;))
RM4,001 — RM5,000 23 10.3%
RMS5001 > 46 20.5%
Married 159 71.0%
Marital Status Single 57 25.4% 224
- - (100%)
Divorcee or widowed 8 3.6%
2016 47 21.0%
2015 28 12.5%
2014 17 7.6%
Last Time Purchase a House 2013 20 8.9% 224
(100%)
2012 11 4.9%
2011 16 7.1%
2010 85 37.9%
Apartment / flat 102 45.5%
Condominium 20 8.9%
Terrace house 84 37.5% 224
Types of House Purchase Semi-D house 8 3.6% (100%)
Detached house / bungalow 5 2.2%
Others 5 2.2%
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sector, 17.9% of self-employed and the
lowest percentage of 14.3% in other
employment sector. In terms of monthly
income, the largest percentage of re-
spondents (30.8%) were currently earning
an income between RM1,501 to RM3,000
per month followed by 20.5% of respond-
ents earned RMS5,001 and above. Finally,
majority of respondents (71.0%) were
married, 25.4% were single and the
remaining 3.6% were divorced or wid-
owed. 37.9% of the respondents bought
a house in 2010 followed by 21.0% who
bought in 2016. Finally, a large number of
respondents purchased an apartment/flat
(45.5%) and terrace house (37.5%).

Based on the analysis of mean score,
the top three factors that lead to the
formation of housing bubble are demo-
graphic changes (3.9375), followed by
housing market speculation (3.9196) and
overvaluation by property valuers
(3.8036). Other factors i.e. loosen
standard of housing loans is recorded
at 3.3705, followed by irrational ex-
uberance at 3.5580 as well as negative
and risky buying behaviour at 3.3661.
The lowest rank which indicates the
factor which has a less influence on house
price rise is the technological changes
which stood at 3.2232. Meanwhile, the
top factors that lead to the housing bubble
burst are poor performance of economic
activity (3.7946), followed by high
interest rate of housing loans (3.6384)
and mortgage defaults by borrower
(3.5580). The lowest mean score
(2.9554) is recorded for the house sales
by retired baby boomers which substan-
tially lower than the range of mean score
for all items. This indicate that, majority

of respondents are of the view that house
sales by retired baby boomers has a less
influential to the falling of a house price.
The summary of mean score and standard
deviation for all factors is shown in Ta-
ble 2.

The aim of the study is to determine
the factors that lead to the housing
bubble. In order to gain a deeper
understanding on this subject, it is
necessary to study the response from its
market participant i.e. home buyers.
Therefore the purpose of the survey is to
determine the home buyers’ perception
on the factors contribute to the formation
and the bursting of the housing bubble.
In terms of formation of housing bubble,
factors from fundamental economic
seem to dominate the influential level
among all of the factors listed. This can
be seen as ‘speculation in housing
market’ is recorded at the second
influential factor while the remaining
two factors i.e. ‘irrational exuberance’
and ‘negative and risky buying behav-
iour’ is placed under the lowest rank. Not
much can be concluded for house price
fall as all four factors is based on
fundamental economics. However, the
selection of ‘poor performance of eco-
nomic activity’ as a top factor clearly
indicates that home buyers tend to see the
effect of the economic condition at the
larger scope as compared to the sub—
factors that related to financial institution
such as housing loans and mortgage
defaults by the borrower. The results
might be different if it were tested to
different cities as it represent the home
buyers’ perception on the housing
market.

Conclusion

t has been suggested that the
existence of bubble is due to multi

factors. As this study employs the
survey methodology, the study only
explore the factors based on literature
search and home buyers’ point of view.
The basic result from this study is home
buyers tend to see the fundamental
economic factors to influence the
housing market climate. In conclusion,
one should outline and group this factors
in accordance to their actors in both
demand and supply side to provide
a comprehensive set of indicators to test
the bubble. Based on the factors dis-
cussed, future studies might use several
related indicators to perform an empirical
analysis in identifying its association and
influential level to the house price.

KLCC Park. Kuala Lumpur; Source: http//pl.wikipedia.org; Author: Marcin Konsek

Table 2

Summary of the factors that lead to the housing bubble

Factors of Housing Bubble Formation

Factors of Housing Bubble Burst

SD Mean SD Mean
Demographic changes. 1.0399 | 3.9375 1 Poor performance of economic 12502 | 3.7946 1
activity.
Housing market speculation. 1.1096 | 3.9196 2 f;ﬁhs interest rate of housing 12665 | 3.6384 2
Overvaluation by the property L1152 38036 3 Mortgage defaults by the L1310 35580 3
valuers. borrower.
Irrational exuberance. 12040 | 3.5580 4 House sales by retired baby 12376 | 29554 4
boomers.
Loosen standard of housing 1.2955 3.3705 5
loans.
Negaq\/e and risky buying 11941 33661 6
behaviour.
Technological changes. 1.1768 3.2232 7

Note: The analysis is based on 5-point Likert scale ranging from 1 to 5 (1 = no influence; 2 = less influence; 3 = neutral; 4 = influence; 5 = great influence).
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CZYNNIKI PROWADZACE DO BANKI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI.
BADANIE ANKIETOWE

Streszczenie

Niniejsze badania podjeto w celu okreslenia czynnikéw, ktére prowadza do banki mieszkaniowej. Na podstawie badan
literaturowych zidentyfikowano siedem czynnikow przyczyniajacych si¢ do powstania banki cenowej na rynku mieszka-
niowymi cztery czynniki powodujace jej peknigcie. O wszystkie czynniki zapytano nabywcow mieszkan. W ramach badania
behawioralnego, kwestionariusz zostal rozestany do 224 respondentow, ktorzy zakupili domy w Dolinie Klang w okresie
od 2010 do 2016 r. Dane zebrane podczas badania ankietowego zostaly przeanalizowane przy uzyciu pakietu statystyczne-
go SPSS. Wyniki badania wskazuja, ze wickszo$¢ nabywcow mieszkan wierzy, iz zmiany demograficzne, spekulacja na
rynku mieszkaniowym 1 przeszacowanie nieruchomosci przez rzeczoznawcoéw majatkowych sa gtownymi czynnikami
prowadzacymi do powstawania baniki cenowej na rynku mieszkaniowym. Tymczasem gtéwne czynniki, ktére prowadza do
pekniecia banki cenowej na rynku mieszkaniowym sg identyfikowane jako niska aktywnosé gospodarcza, wysokie opro-
centowanie kredytéw mieszkaniowych, niesplacanie hipotek przez kredytobiorcow i sprzedaz domow przez emerytow
urodzonych w czasie powojennego wyzu demograficznego. Artykul dostarcza podstawowego zrozumienia czynnikdw
prowadzacych do powstawania i peknigcia banki cenowej na rynku mieszkaniowym. Wyniki wykazaly, ze nabywcy domow

czgsto postrzegaja podstawowe czynniki jako wplywajace w najwickszym stopniu na klimat na rynku mieszkaniowym.

Key words

nieruchomosci mieszkaniowe, bafika cenowa, peknigcie bafki cenowej

PRAWO

PROJEKT ZMIAN W USTAWIE B =
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI oo ‘%;

9 maja 2017r. rzad przyjat projekt Ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw, w ktorym zaproponowano przywrocenie definicji ,,posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami” oraz ,,zarzadzania nieruchomosciami” oraz wskazano, ze posrednikiem lub zarzadca
powinna by¢ osoba ktora realizuje czynnosci zawodowe odptatnie, w sposob zorganizowany, ciagly i powtarzalny
(tj. przedsigbiorca).

Projekt przewiduje takze wprowadzenie obowigzku dotaczania do kazdego operatu szacunkowego, umowy
o sporzadzenie wyceny nieruchomosci, umowy posrednictwa oraz umowy o zarzadzanie nieruchomoscia kopii
polisy ubezpieczenia OC.

Proponowany termin wejscia w zycie nowelizacji to 1 wrzesnia 2017r. Prace legislacyjne sa w toku.

Zrédlo: Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa.
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SPOLECZNE AGENCJE NAJMU
JAKO INNOWACJA
NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Streszczenie

Zawiazywanie wspolpracy podmiotéw publicznych i prywatnych w celu
realizacji zadan zwigzanych z budownictwem spolecznym posiada dtuga tradycje
w Huropie Zachodniej. Cho¢ z réznym powodzeniem, partnerstwa publiczno—
prywatne wykorzystuje si¢ na wielu etapach procesu inwestycyjnego (projek-
towanie, budowa, finansowanie, cksploatacja i utrzymanie). W Polsce wciaz
jednak model ten budzi wiele obaw i kontrowersji pomimo znacznej potrzeby
zwickszenia zasobu mieszkan dostepnych i optymalizacii zarzadzania zasobem
lokali spotecznych.

dr Katarzyna Suszynska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

W artykule oméwiono instrument polityki mieszkaniowej obecny w wielu krajach Europy Zachodniej, lecz nie stosowa-
ny w Polsce, ani innych krajach Europy Srodkowo—Wschodniej. Spoteczne Agencie Najmu (SAN) stanowia forme
facznika pomiedzy sektorem publicznym 1 prywatnym. To instytucje, ktorych celem jest posrednictwo w najmie prywat-
nych mieszkati czynszowych lokatorom nie bedacym w stanie zaspokoi¢ swych potrzeb mieszkaniowych na otwartym
rynku.

Dziatalnos$¢ agencji stuzy osiagnigciu celéw spotecznych poprzez ,,socjalizacj¢” segmentu komercyjnych mieszkan na
wynajem oraz ofert¢ wspierajaco—opickuniczych ustug wobec najemcow. Agencje przyczyniaja si¢ rowniez do zwigkszenia
dostepnosci mieszkan, stabilizacji funkcjonowania rynku mieszkan na wynajem, a takze skrécenia kolejki oséb oczeku-
jacych na przydzial mieszkania z gminnego zasobu mieszkaniowego. Niemniej, z wdrozeniem instrumentu zwigzane sg
réwniez liczne zagrozenia, np. zbyt wysoki koszt systemu gwarancji finansowych najmu, czy utrata plynnosci finansowe;j

przez najemcow — gtéwnie 0sob o niskich dochodach.

Stowa kluczowe

Spoleczne agencje najmu, budownictwo spoleczne, mieszkania spoteczne

1 WStQp 19 lutego 2010r. w sprawie Rozwoju 3) eliminacj¢ ryzyk rozwoju prywat-
Budownictwa Mieszkaniowego na lata nego budownictwa czynszowego;

odstawe formutowania celow po- 2010—2029~ Za najpilniejsze prpblemy 4) redukcje kosztéw budowy miesz-
lityki mieszkaniowej stanowi wla-  1Znano niskg dostepno$¢ mieszkan kan i racjonalizacj¢ przestrzenno—
sciwa diagnoza potrzeb miesz- spowodowang niedostateczng podaza, funkcjonalng nowego zasobu po-

kaniowych i popytu mieszkaniowego niezadowalajacy standard istniejacego przez przygotowanie uzbrojonych

Analizujac  dotychczasows polityké zasobu mieszkaniowego oraz niski gruntow pod zabudowe miesz-

mieszkaniowa w Polsce przez pryzmat stopien pokrycia potrzeb konserwacyj- kaniowa;

kryteriow ewaluacji sprawnosci dziata- no-remontowych tego zasobu. W ra- 5) likwidacje luki remontowej;

nia, Herbst wyraza opini¢ jednoznacznie porcie wskazano prilor}ftetOV\;le dziatania ¢y e qukcie zuzycia energii w sektorze;

negatywnq. We WSZyStkiCh trzech ele- nastawione na niwe acje tyC nieprawi- 7) racjonalizacje proceséw gospo-

mentach determinujacych sprawnos$é¢
dziatania (korzystnos¢, skutecznosé
i efektywnosc), od lat nie osiggamy za-
mierzonych celow [Herbst 2013]. Dia-
gnoze polskiego sektora mieszkaniowe-
go zawarto m.in. w dokumencie strate-
gicznym ,,Gléwne problemy, cele i kie-
runki programu wspierania rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego do 2020r.”
[Sejm RP 2010]. Opracowanie powstato
w wyniku rezolucji Sejmu RP z dnia

dtowosci:

1) likwidacj¢ deficytow iloSciowych,
szczegolnie w segmencie lokali
socjalnych i innych mieszkan shuza-
cych zaspokojeniu potrzeb o0s6b
wymagajacych innej spotecznej
pomocy mieszkaniowej;

2) wprowadzenie efektywnych form
podazy czynszowych mieszkan do-
stepnych cenowo zar6wno na wyna-
jem, jak i na wlasno$¢;

darowania publicznym zasobem
mieszkaniowym oraz zasobami
TBS.
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Z przedmiotowego dokumentu wyni-
ka, iz zwigkszenie dostgpnosci mieszkan
dla 0s6b niezamoznych i sredniozamoz-
nych stanowi kluczowy element obecne;j
polityki mieszkaniowej panstwa. Dziata-
nia w tej sferze sa konieczne, jako ze
jedynie 30% spoteczenstwa dysponuje
zdolno$cig kredytowa lub zasobem
gotowki wystarczajacym, by zaspokoic
swoje potrzeby mieszkaniowe za pomo-
cg mechanizméw rynkowych [Muziot—
Wectawowicz2017,s.9].

Celem niniejszej pracy jest przed-
stawienie Spotecznych Agencji Najmu
(SAN) stanowiacych innowacje¢ na rynku
mieszkan na wynajem, instrumentu poli-
tyki mieszkaniowej obecnego w wielu
krajach Europy Zachodniej, lecz nie
stosowanego jak dotad w Polsce. W opra-
cowaniu przedstawiono zarys koncepcji
spotecznego posrednictwa najmu, jego
definicje, cechy, a takze korzysci i za-
grozenia wynikajace z poszerzenia
instrumentarium polityki mieszkaniowe;j
o przedmiotowe instytucje. Podjecie te-
matu spowodowane jest wzmozonym
zainteresowaniem Agencjami Najmu
Spotecznego ze strony samorzadow
i organizacji non profit dzialajacym
w sektorze mieszkaniowym. Zaintere-
sowanie to wynika z intensywnej pro-
mocji instrumentu przez organizacj¢
Habitat for Humanity Poland, jak
i poszukiwania przez podmioty gospo-
darki mieszkaniowej nowych rozwigzan
w zakresie dostarczania na rynek tzw.
mieszkan dostepnych.

2. Deficyt mieszkaniowy

literaturze przedmiotu nie
ma zgodnosci co do wielko-
$ci deficytu mieszkaniowego

w Polsce. Oszacowanie liczby brakuja-
cych mieszkan jest utrudnione. Dane
ilosciowe dotyczace statystycznego de-
ficytu mieszkaniowego zazwyczaj nie
ujmuja lokali mieszkalnych, ktére mozna
okresli¢ jako substandardowe. W Naro-
dowym Programie Mieszkaniowym,
przyjetym 16 lutego 2016r. przez Rade
Ministrow [MIiB 2016] deficyt miesz-
kaniowy oszacowano na okoto 900 tys.
lokali w skali kraju. Podobng estymacj¢
liczby brakujacych mieszkan przytacza
L. Nykiel [2011], jednak zaznacza on, ze
w rzeczywisto$ci deficyt jest znacznie
wiekszy, bowiem podana liczba miesz-
kan obejmuje takze okoto 700 tys. lokali
niezamieszkanych, zatem deficyt wynosi
okoto 1,7 mln mieszkan.

Rownie trudne jest doktadne oszaco-
wanie zapotrzebowania na spoteczne
mieszkania czynszowe. W zalezno$ci od
przyjetej metodyki, jak i zastosowanych
narzedzi pomiaru, rezultaty badan
wykazuja duze zréznicowanie. Ponadto,
najczesciej eksperci szacujg deficyt
mieszkan komunalnych (w tym socjal-
nych), pomijajac analizy zapotrzebo-
wania na lokale dostarczane przez Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego
(TBS). Zaniewska i Thiel [2005],
powotujac si¢ na szacunki Instytutu
Rozwoju Miast, ogdlne zapotrzebowanie
na mieszkania komunalne w miastach
ocenia na 300 tys. lokali, w tym 175 tys.
lokali komunalnych oraz 125 tys. lokali
socjalnych. Z kolei wyniki badania
przeprowadzonego przez Ministerstwo
Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej w 2012r. pokazujg, iz zapo-
trzebowanie na mieszkania z gminnego
zasobu mieszkaniowego sigga 135 tys.
lokali [MTBiGM 2012]. Wynik ten jest
zbiezny z kalkulacjami A. Muziol-
Wectawowicz [2012, s. 5], ktéra deficyt
mieszkan komunalnych oszacowata na
120-140 tys. Dodatkowo, autorka ta
oszacowala zapotrzebowanie na lokale
w zasobie TBS na 100-120 tys., co daje
sumaryczng estymacje w calym seg-
mencie mieszkan spolecznych na
poziomie 220-240 tys. lokali.

Bioragc pod uwage powyzsze sza-
cunki dotyczace liczby lokali komu-
nalnych i socjalnych, nalezy stwierdzic,
ze gminy nie dysponuja zasobami
odpowiadajagcemu zglaszanemu zapo-
trzebowaniu. Problem niedoboru miesz-
kan komunalnych stanowi powazne

wyzwanie gospodarki mieszkaniowej,
gdyz dotyczy niemalze 25% ogotu zaso-
boéw mieszkaniowych miast [Muczynski
i Turbaczewska 2013, s. 26-27]. Pote-
guja go aktualne regulacje prawne
ograniczajace mozliwosci dokonywania
zamiany lokali i przemieszczania loka-
torow w obrebie tych zasobow.

3. Mieszkania dost¢pne

ak wynika z literatury przedmiotu,
mieszkania dostgpne (ang. affor-

dable housing) zazwyczaj utoz-
samiane sg z mieszkalnictwem spolecz-
nym (ang. social housing) [Priemus
1997; Tsenkova 2004; Rataj 2013;
Suszynska 2015]. Charakteryzuja si¢ one
nizszymi kosztami zakupu lub najmu,
a to implikuje konieczno$¢ interwencji
publicznej w gospodarke mieszkaniowa.
Interwencjonizm ten legitymizuje, poza
omoéwionym deficytem, réwniez dra-
styczna dekapitalizacja istniejacej sub-
stancji mieszkaniowej, deprywacja
mieszkaniowa, jak 1 niekorzystna —
z punktu widzenia niezamoznych gospo-
darstw domowych — struktura wiasno-
$ciowa zasobu mieszkaniowego w kraju.
W 2013r. ponad 75% substancji miesz-
kaniowej nalezalo do wtascicieli pry-
watnych, 16% stanowito wlasno$¢ spot-
dzielni, pozostata cz¢$¢ nalezata do gmin
(7%), Towarzystw Budownictwa Spo-
tecznego (TBS) (1%) i innych podmio-
tow [Housing Europe 2015]. Jak wynika
ze Spisu Powszechnego przeprowadzo-
nego w 2011r., ponad 2,2 mln gospo-
darstw domowych (niespetna 17%
wszystkich gospodarstw domowych)
wynajmowato mieszkania — glownie
z gminnego zasobu mieszkaniowego
(ponad 1 mln gospodarstw domowych)
i od wiascicieli prywatnych (0,6 min
gospodarstw domowych) [GUS 2014].

A.Muziot-Wectawowicz [2017] pod-
kresla, ze potrzeby w zakresie mieszkan
dostepnych sa aktualnie dwukrotnie
wyzsze od rocznych efektow budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce i niemal
stukrotnie wyzsze od rocznej produkcji
lokali komunalnych i TBS. Istnieje wigc
konieczno$¢ poszukiwania dodatkowych
rozwigzan, ktore doprowadza do zwigk-
szenia puli mieszkan dostepnych.
Jednym ze sposobow, od lat praktykowa-
nych w krajach rozwinigtych, jest wia-
czenie czgsci prywatnych zasobow
mieszkaniowych do systemu mieszkal-
nictwa dostepnego (spolecznego). Lacz-
nikiem miedzy wtascicielami mieszkan
a osobami potrzebujacymi mieszkan do-
stepnych sa Spoteczne Agencje Najmu.
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4. Spoleczne Agencje Naj-
mu —zarys koncepcji

e wzgledu na duza réznorodno$¢

inicjatyw w zakresie spotecznego

posrednictwa najmu w Unii
Europejskiej, nie wypracowano uniwer-
salnej definicji Spotecznej Agencji
Najmu. FEANTSA[2012, s. 6] okresla ja
jako instytucje non profit, nastawiong na
wsparcie 0sob niezamoznych o niezre-
alizowanych potrzebach mieszkanio-
wych. Podstawowa dziatalno$¢ agencji
polega na wyszukiwaniu prywatnych
wilascicieli mieszkan, zacheceniu ich do
wynajecia lokali po obnizonym czynszu
w zamian za wieloletnig umowe i liczne
gwarancje bezpiecznego najmu, a na-
stepnie podnajgcie przedmiotowych
mieszkan. Finalnymi najemcami s3
osoby, ktore mialyby problem z bezpo-
$rednim zawarciem umowy najmu (mata
wiarygodno$¢ ze wzgledu na niskie
dochody, czy tez uprzedzenia wtascicieli
mieszkan wobec obcokrajowcow, osob
0 odmiennym wyznaniu, czy kulturze).
W dokumentach strategicznych organi-
zacji, Spoteczna Agencja Najmu przed-
stawiana jest jako narzedzie stuzace
,socjalizacji” prywatnego sektora miesz-
kan czynszowych poprzez przesunigcie
zarzadzania zasobem lokali prywatnych
do sektora publicznego. Zdaniem P. De
Deckera [2012] wartoscig dodang takich
agencji, jest zapewnienie ustug opickun-
czo—wspierajacych typu poradnictwo za-
wodowe czy pomoc w wyjsciu z uzalez-
nien. J. Hegedus, V. Horvath i E.Somogyi
[2014] podkreslaja, ze koncepcja SAN
jest bardzo prosta, ale bardzo skuteczna
ijezeli zostanie rozwinigta i zinstytucjo-
nalizowana, znacznie zmniejszy si¢ po-
ziom niezaspokojonych potrzeb miesz-
kaniowych w krajach UE. Duzy poten-
cjal instrumentu SAN dostrzega rowniez
Komisja Europejska, czego wyrazem jest
wilaczenie instrumentu do Pakietu Inwe-
stycji Spolecznych w ramach Strategii
Europa 2020.

Aby umozliwi¢ najem osobom nieza-
moznym, zagrozonym wykluczeniem
spotecznym, kwalifikujacym si¢ do
mieszkan wspomaganych czy osobom
oczekujacym na najem lokalu socjalnego
lub komunalnego, agencje musza po-
zyskiwa¢ z rynku prywatnego lokale
czynszowe po obnizonym czynszu.
W celu sktonienia wtascicieli do przeka-
zania niewynajetych lokali w zarzadza-
nie agencji w zamian za obnizony
czynsz, stosuja szereg zachet. Sa to m.in.
gwarancja dlugotrwatego najmu (np.
w Belgii umowa podpisywana jest na
9 lat), wlasciwej gospodarki remontowej,
jak 1 kompleksowej obslugi najmu.

Spoteczne Agencje Najmu przejmuja
zadania zwigzane z selekcja najemcow,
przekazuja lokale w najem, rejestruja
umowy najmu, pobieraja czynsz, orga-
nizuja naprawy biezace, a takze stale
monitorujg zdolnos$¢ najemcoéw do sptaty
zobowigzan. Jezeli zachodzi koniecz-
nos$¢, oferujg najemcy pomoc w rozwia-
zywaniu probleméw mieszkaniowych
(np. doradztwo w kwestii optacania ra-
chunkdéw, optymalizacji zuzycia energii
itp.) a nawet zyciowych (np. doradztwo
zawodowe).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Korzysci z wdrozenia Spotecznych
Agencji Najmu mozna rozpatrywac
z perspektywy wiascicieli lokali, najem-
cow, jak 1 w szerokim ujgciu spoteczno—
ekonomicznym. Na Rysunku 1 przed-
stawiono zalety funkcjonowania SAN
z punktu widzenia wlascicieli lokali
czynszowych pozyskanych do zasobu
spotecznego z rynku prywatnego, a na
Rysunku 2 korzysci dla gltownych
beneficjentéw modelu, czyli najemcow.

Rysunek 1

Korzysci i straty wynikajgce ze wspolpracy z SAN — perspektywa wlasciciela

mieszkania

. terminowe regulowanie
cZynszu;

. gwarancja wilasciwego
utrzymania lokalu;

. rozsadna eksploatacja;

. wsparcie prawne i admi-
nistracyjne;

. dhugoterminowa umowa;
. korzy$ci moralne.

||

. czynsz ponizej poziomu
rynkowego;

o zapewnienie wymaga-
nego standardu mieszka-
niowego;

. brak wptywu na dobor
najemcow.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie FEANTSA [2012], Muziol-Weclawowicz [2017] oraz Mul-

lins i Sacranie [2017].

Rysunek 2

Korzysci i straty wynikajgce ze wspotpracy z SAN — perspektywa finalnego

najemcy

. mieszkanie o przystep-
nym czynszu;

c dobre warunki mieszka-
niowe;

. gwarancja trwatego naj-
mu;

c wsparcie od strony praw-
nej i administracyjnej;

. wsparcie W rozwigzaniu
problemow.

||

. zmniejszenie mobiliza-
cji do samodzielnego roz-
wigzania problemow.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie FEANTSA [2012], Muziol-Weclawowicz [2017] oraz Mul-

lins i Sacranie [2017].
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Przedstawione zestawienia jedno-
znacznie przemawiaja za stusznoscia
wdrozenia SAN z uwagi na przewage
korzysci nad negatywnymi stronami
zarOwno po stronie najemcow, jak
i wilascicieli prywatnych mieszkan na
wynajem. Dodatkowym argumentem
jest to, ze stworzenie warunkéw do
funkcjonowania SAN byloby procesem
mozliwym do szybkiego przeprowa-
dzenia (korzystanie z mieszkan goto-
wych do uzycia). Warto wspomnie¢
o walorach agencji zwigzanych z posze-
rzaniem oferty mieszkan na wynajem.
Stanowia one szans¢ na stabilizacje
funkcjonowania rynku mieszkan na wy-
najem — z jednej strony poprzez zmniej-
szenie liczby mieszkan niewynajetych,
z drugiej — poprzez zwigkszenie dostep-
nosci mieszkan i mobilnosci mieszka-
niowej. Waznym argumentem, z punktu
widzenia samorzadéw gminnych, jest
réwniez mozliwo$¢ korzystania z zaso-
boéw przedmiotowych agencji do reali-
zacji zadan wlasnych gminy, m.in. do-
starczania lokali socjalnych czy zastgp-
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Nie sposob jednak nie wspomnieé
o zagrozeniach niepowodzenia koncep-
cji. Spoteczne agencje najmu obarczone
sa duzym ryzykiem gtéwnie ze wzgledu
na realng mozliwo$¢ utraty plynnosci
finansowej najemcow. Problem ten jest
bardzo dotkliwy w zasobie mieszkan
gminnych — wedtug danych GUS, okoto
40% najemcow nie placi czynszu regu-
larnie [GUS 2014]. Ponadto, utrzymanie
SAN z niewielkiego zysku powstatego
z r6znicy miedzy przychodem za czynsz
a kosztami utrzymania jest bardzo
trudne. W tym celu nalezy wskazaé
instytucje odpowiedzialng za pokry-
wanie kosztow zaleglo$ci w czynszu oraz
zniszczen w mieszkaniu np. specjalny
fundusz wynajmu mieszkan [Sokolow-
ska2016].

5. Podsumowanie

aangazowanie sektora prywat-

nego do realizacji zadan publicz-

nych ma dwie podstawowe prze-
stanki — immanentny deficyt finansow
publicznych, jak 1 nizszg efektywnos¢
sektora publicznego w poréwnaniu do
sektora prywatnego. Wspotpraca tych
sektorow moze przynies¢ wiele korzysci
obydwu stronom partnerstw oraz final-
nym beneficjentom — konsumentom
ustug publicznych [Muziol-Wectawo-
wicz 2017].

Jak pokazuje doswiadczenie krajow
rozwinigtych, partnerstwo migdzysekto-
ralne przynosi wiele korzysci rowniez
w segmencie mieszkalnictwa czynszo-
wego. Spoteczne Agencje Najmu sg
innowacyjng instytucja wypetniajaca
luk¢ w polityce mieszkaniowej — pro-
wadzg do zwigkszenia dostgpnosci
mieszkaniowej przy uzyciu juz istniejg-
cej substancji mieszkaniowej, bez ko-
procesow inwestycyjnych. Wreszcie,
bardzo istotnym walorem agencji jest ich
spoteczny wymiar — przeciwdziatanie
»prekaryzacji” mieszkaniowej 1 wyklu-
czeniu spolecznemu poprzez ulokowanie
stabszych gospodarstw domowych
wsrdd rodzin wynajmujacych lokale na
zasadach rynkowych. Takie rozwigzanie
nalezy uzna¢ za pozadane z punktu
widzenia paradygmatu deinstytucjonali-
zacji pomocy oraz polityki wiaczenia
spotecznego.
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SOCIAL LETTING AGENCY - AN INNOVATIVE TOOL
IN THE FIELD OF HOUSING

Summary

Cooperation between public and private actors with the aim of carrying out social housing projects has long been exercised
in Western Europe. Although with various results, public—private partnerships have been used on various stages of the
investment process (design, construction, financing, operation and maintenance). In Poland, however, the formula still
arouses doubts and controversies and is often rebuffed despite the acute shortage of affordable housing and the compel-
ling need for leaning social housing management.

The focus of the paper is on a housing policy tool that has been present in many Western European countries, yet is not
fully recognized in Poland nor in other Central and Eastern European countries. Social Letting Agencies (or Social Rental
Agencies) are the institutions whose aim is to rent apartments from the private landlords and sublet them to vulnerable
tenants that would otherwise encounter problems in meeting their housing needs on the open market.

The social goals of the agency are realized through “socializing” the sector of private rental apartments, as well as dit-
ecting the extended care offer to the tenants. The economic goals in turn contribute to the housing affordability increase,
stabilization of the rental market, as well as shortening the waiting lists to public housing allocation. However, the imple-
mentation of the tool entails many threats, e.g. too expensive guarantees of the lease, or losing the capacity to pay rent
by the tenants — mainly low—income and vulnerable households.

Key words

Social letting agencies, social housing, affordable housing

JEL classification
R31

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego ~ Nr 1-2/2017 (47-48) -129 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

EKSMISJA 0D A DO Z.
CZESC PIERWSZA

Streszczenie

W artykule skupiono si¢ na wyjasnieniu procedury eksmisyjnej z lokalu miesz-
kalnego ze szczegdlnym uwzglednieniem sytuacji braku platnosci naleznosci
czynszowych lub oplat eksploatacyjnych. Pierwsza czg$¢ opracowania przed-
stawia wymogi prawidlowo sporzadzonej umowy najmu, a takze kwestie
zwiazane z wezwaniem do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu
oraz jego wypowiedzeniem. W powyzszym zakresie przedstawiamy zbior
kompleksowych informacji prawnych przydatnych zaréwno w teorii jak i w prak-
tyce, popartych przykladami zaczerpnigtymi z orzecznictwa.

Stowa kluczowe

eksmisja, lokator, lokal, wypowiedzenie

1. Wstep

ak powszechnie wiadomo na war-

to$¢ nieruchomo$ci wpltyw moze

mie¢ migdzy innymi to, czy jest ona
przedmiotem umowy najmu. Z jednej
strony, lokatorzy moga generowac zysk
dla wiasciciela, a zarazem wynajmuja-
cego, z drugiej za$ stosunek prawny
najmu moze nie by¢ pozadany i moze nie
odpowiada¢ faktycznym mozliwo$ciom
komercyjnym nieruchomosci. W wielu
przypadkach przeprowadzenie procesu
eksmisji lokatorow jest jedynym sposo-
bem doprowadzenia do tego, aby nieru-
chomos$¢ wykorzystywana byta zgodnie
ze swoim potencjatem i wizjg wlascicie-
la. Eksmisja najemcéw lokali mieszkal-
nych uregulowana zostala w ustawie
zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i1 o zmianie kodeksu cywilnego.
Regulacja obejmuje zaro6wno kwestie
postepowania eksmisyjnego, jak 1 po-
przedzajacego je obowiazku wezwania
lokatora do zaptaty pod rygorem wypo-
wiedzenia stosunku najmu oraz jego
wypowiedzenia. W pozostatym zakresie
w sprawach dotyczacych eksmisji w sze-
rokim rozumieniu, si¢gna¢ nalezy do
ustawy Kodeks cywilny i Kodeks
postepowania cywilnego.. Na przebieg
tego procesu wplywaja réwniez ele-
menty zalezne od samych stron tej

procesu, a doktadniej elementy wynika-
jace z zawartej umowy najmu i wykony-
wanych przez strony czynnosci. W arty-
kule przedstawione zostang zagadnienia
istotne dla optymalnego przeprowa-
dzenia procesu eksmisji, do etapu sprawy
sadowej. Dalsze zagadnienia, w tym
dotyczace udzialu wlasciwych organow,
czy to sadowych, czy egzekucyjnych, jak
réwniez zwiazane z finansowymi kon-
sekwencjami niedostarczenia lokalu
socjalnego przez gming omowione
zostang w kolejnym artykule.

2. Prawidlowo sporzadzo-
na umowa najmu

punktu widzenia procesu eks-

misyjnego dobrze sporzadzona

umowa najmu zawiera elementy
przydatne w pdzniejszych etapach tej
procedury. W pierwszej kolejnosci
nalezy mie¢ na uwadze, ze mimo tego, ze
umowy najmu zawierane na okres
krotszy niz rok moga zosta¢ zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawnymi
zawarte w formie dowolnej, a wigc
réwniez ustnie, dla celow dowodowych
w ewentualnym postepowaniu sadowym
zalecane jest zawieranie umow zawsze
w formie pisemnej. Dla umoéow dtuzszych
przewidziany zostal prawny wymog
pisemnosci.
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Umowa najmu powinna by¢ jasna
oraz zawiera¢ dane najemcow, aby
mozliwe byto ich zidentyfikowanie. Co
istotne z punktu widzenia dokonywania
dalszych dziatan, w razie zawarcia umo-
Wy przez osobe pozostajacg w zwigzku
malzenskim status najemcy posiadaé
beda obydwoje matzonkowie, nawet
jezeli na dokumencie umowy najmu
widnieje podpis tylko jednego z nich
[art. 6801 kodeksu cywilnego]. Jezeli
jednak umowa najmu poprzedza za-
warcie malzenstwa, to przyszly matzo-
nek, zardwno przed jak i po §lubie, bedzie
jedynie lokatorem uprawnionym do
zamieszkiwania, nie bedzie za$ najemca.
Podobnie, lokatorami beda dzieci na-
jemcy, a takze wszelkie inne osoby
uprawnione do zajmowania mieszkania
na podstawie przepisow szczegdlnych,
w tym Kodeksu rodzinnego i opiekun-
czego, a nie widniejgce w umowie najmu
[Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 lipca 2004r., V Ca 1/04]. Pozadanym
jest pozyskanie przez wynajmujacego
danych nie tylko najemcow, ale rowniez
lokatorow. Ich wyszczegdlnienie bedzie
bowiem niezbgdne na etapie sktadania
ewentualnego pozwu o eksmisje.

Doktadnego okre$lenia wymaga
takze przedmiot najmu, zwlaszcza jezeli
wraz z mieszkaniem lokatorom wydawa-
ne s3 meble lub przedmioty urzadzenia
domowego. W umowie zawrze¢ nalezy
postanowienia dotyczace mozliwosci
ewentualnych remontéw, zmian i adap-
tacji w lokalu lub zastrzec, iz dziatania
takie nie sg dopuszczalne. Warto okresli¢
rowniez wymagany stan lokalu w chwili
wydania go wynajmujgcemu.

Skonkretyzowana powinna by¢ row-
niez wysokos$¢ czynszu, sposob i termin
jego uiszczania, a takze czas na jaki
umowa zostaje zawarta, chyba ze za-
wierana jest na czas nieoznaczony.
Pamigta¢ nalezy, iz zgodnie z trescig
art. 674 kodeksu cywilnego jezeli po
uplywie terminu oznaczonego w umowie
najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda
wynajmujgcego, poczytuje si¢ w razie
watpliwosci, ze najem zostal przedtuzony
na czas nieoznaczony. Zgoda ta moze by¢
przy tym wyrazona przez wynajmujacego
w sposob dorozumiany, co rodzi pro-
blemy natury praktycznej. Zdarza sie, iz
wiasciciele lokali, zwlaszcza Ci posiada-
jacy wigksza ich liczbe, przeocza mo-
ment, w ktorym rozwigzaniu ulega
umowa ktorego$ z lokatoréw i w dalszym
ciggu przyjmuja oplaty z tytulu najmu.
Dalsze tolerowanie zamieszkiwania przez
niego w lokalu moze zosta¢ przez sad,
w razie ewentualnego sporu, potraktowa-
ne jako dorozumiana zgoda na przedtu-

zenie umowy najmu. Tym samym, proces
eksmisyjny moze zosta¢ z tego powodu
wydtuzony. Powyzszego problemu moz-
na jednak w tatwy sposob unikngc.
Zawarcie w umowie najmu zastrzezenia,
iz jej ewentualne przedluzenie dokonane
zosta¢ moze tylko w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci, zabezpieczy inte-
resy wynajmujacego [Wyrok Sadu Naj-
wyzszego z dnia 15 maja 1980r. II CR
110/80].

Kolejnym przepisem prawnym istot-
nym dla pdzniejszej eksmisji, o ktérym
warto pamigta¢ juz przy zawieraniu
umowy najmu jest art. 451 kodeksu
cywilnego, zwlaszcza za$ jego paragraf
trzeci, zgodnie z ktorym w braku
oSwiadczenia diuznika lub wierzyciela
spetnione Swiadczenie zalicza sig¢ przede
wszystkim na poczet dlugu wymagalne-
go, a jezeli jest kilka dlugow wymagal-
nych — na poczet najdawniej wymagal-
nego. Wyobrazmy sobie bowiem sytu-
acje, w ktorej najemca zalega z zaptatg
Z uwagi na uiszczanie comiesigcznie
jedynie cze$ci uméwionego czynszu.
Wriascicielowi przystuguje uprawnienie
do dochodzenia swych naleznosci przed
sadem, jednakze po zlozeniu przez niego
pozwu dalsze wplaty najemcy zaliczane
beda, zgodnie z zasada wynikajaca
Z Wyzej przytoczonego przepisu, na
rzecz nalezno$ci najdawniej wymagal-
nych, a wigc objetych powodztwem.
W ten sposob dochodzona przed sadem
kwota moglaby zosta¢ uregulowana
jeszcze zanim sprawa trafi na wokande,
pomimo ze w rzeczywistosci zadtuzenie
lokatora wzgledem wynajmujacego
wzrosto, a nie zmalalo. By do takiej
sytuacji nie doprowadzi¢ nalezy zawrze¢
W umowie najmu postanowienie, zgod-
nie z ktorym wplaty dtuznika w pierw-
szej kolejnos$ci zaliczane bgda na poczet
biezacego czynszu najmu i optat eks-
ploatacyjnych.

Znaczna cz¢$¢ wynajmujacych decy-
duje si¢ réwniez na wprowadzanie do
podpisywanych umow najmu tak zwa-
nych klauzul specjalnych w postaci kar
umownych, co polega na zastrzezeniu, iz
w razie niewykonania przez diuznika
$wiadczenia niepieni¢znego (np. opusz-
czenia lokalu po rozwigzaniu umowy
najmu) bedzie on zobowigzany do
zaplaty na rzecz wierzyciela okreslonej
kwoty. W praktyce jednak kary umowne
majg cel wylacznie motywujacy do
zaplaty, rzadko bowiem dochodzone sa
przed sadem, rzadziej jeszcze sa zasa-
dzane z uwagi na ich mozliwa kontro-
wersyjno$¢ w $wietle zasad wspotzycia
spotecznego 1 nieproporcjonalnos$ci
statusdw wynajmujacego i najemcy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

3. Rozwigzanie stosunku
najmu przez sad

rzed przejsciem do rozwazan

dotyczacych dalszych etapow

szeroko rozumianej procedury
eksmisyjnej, zwigzanej z rozwigzywa-
niem stosunku najmu przez strony
umowy, warto omowi¢ réwniez mozli-
wo$¢ rozwigzania takiej] umowy przez
sad w wyniku pozwu wniesionego przez
innego lokatora, na przyktad bezposred-
niego sasiada, wspotlokatora lub wta-
Sciciela lokalu znajdujacego si¢ w tym
samym budynku. Powoddztwo takie
przystuguje wymienionym osobom
wowczas, gdy uzytkujacy lokal swym
zachowaniem w sposob razacy lub
uporczywy wykracza przeciw porzad-
kowidomowemu.

Przepis stanowiacy podstawe po-
wodztwa sformutowany zostat w sposob
wyjatkowo ogdlnikowy, zawierajacy
pojecia niezdefiniowane przez ustawg.
W konsekwencji stwierdzenie czy dane
zachowanie stanowi w istocie razace lub
uporczywe naruszenie porzadku domo-
wego czynigce ucigzliwym korzystanie
z innych lokali zaleze¢ bedzie zwykle od
oceny sadu. Nie oznacza to jednak, iz nie
mozna wskazac¢ juz na etapie przedsado-
wym skrajnych zachowan, ktore z duzym
prawdopodobienstwem uzasadniaty
beda zlozenie pozwu o rozwigzanie
stosunku prawnego lokatora.

Czesto zasady porzadku domowego
okreslane sg przez wspodlnote mieszka-
niowg w uchwalanym regulaminie. Gdy
regulaminu takiego brak odnie$¢ nalezy
si¢ do treSci stosunkéw prawnych,
z ktorych moze wynikac prawo lokatora
do uzywania lokalu, zwlaszcza za$ do
tresci stosunku najmu. I tak zgodnie
z Kodeksem cywilnym najemca winien
liczy¢ si¢ z potrzebami innych miesz-
kancow 1 sgsiadow, a takze uzywaé
rzeczy w sposdb okreslony w umowie,
a w braku takiego okres$lenia w sposob
odpowiadajacy wilasciwosciom i prze-
znaczeniu rzeczy. W pozostatym za-
kresie interpretujac pojecie ,,porzadku
domowego” odnosi¢ nalezy si¢ do
ogoblnych zasad wspoltzycia spotecznego,
zwyczajow 1 stosunkéw miejscowych,
a takze istniejgcego orzecznictwa sado-
wego.

Pozbawienie prawa do lokalu nasta-
pi¢ moze wylacznie jezeli jednoczesnie
wystapi naganne zachowania lokatora,
jak 1 obiektywna ucigzliwo$¢ tego
zachowania dla innych lokatoréw lub
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wlascicieli lokali w budynku. Przy tym
zachowanie naganne musi by¢ upo-
rczywe lub razace. W doktrynie wska-
zuje sie, iz dziataniem uporczywym
bedzie zachowanie czgste, wielokrotne
i powtarzajace si¢ pomimo upomnien,
razgco nagannym za$ dzialanie o duzym
nasileniu ztej woli lub szczegdlnie
szkodliwe ze wzgledu na charakter
naruszen [Dziczek 2015, Gola 2003].
Pamieta¢ nalezy, iz przestanki razacej
naganno$ci 1 uporczywosci nie muszg
by¢ wypelnione tacznie. Wystarczy
zatem pojedynczy wypadek stanowigcy
przejaw duzego nat¢zenia ztej woli albo
wiele wypadkow mniejszej wagi. Dla
wypelnienia przestanki ucigzliwosci
dzialania nie jest koniecznym by powo-
dowato ono niemozliwo$¢ zamieszkiwa-
nia w budynku przez inne osoby.

Pomimo braku ustawowego wymogu
w tym zakresie, czg¢§¢ przedstawicieli
doktryny zwraca uwage na konieczno$é
stosowania do omawianej regulacji
w drodze analogii postanowien art. 11
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Zaakceptowanie tego pogla-
du rodzitoby konieczno$¢ poprzedzenia
pozwu uprzednim bezskutecznym upo-
mnieniem lokatora naruszajacego porza-
dek domowy [Zoll, Olczyk, Pecyna
2002, Zdun—Zatgska 2014].

Postuluje si¢ réwniez rozszerzenie
zastosowania artykutu 13 ust. 1 poprzez
rozbudowe krggu uprawnionych do
wystapienia z przedmiotowym powddz-
twem o lokatorow i wlascicieli lokali
znajdujacych si¢ w bezposrednim s3-
siedztwie osoby naruszajacej porzadek
domowy, jednakze poza budynkiem,
w ktorym miesci si¢ zajmowany przez
nig lokal. Stusznie wskazuje si¢ bowiem,
iz uczynienie korzystania z lokali
ucigzliwym nastapi¢ moze takze w sto-
sunku do tych oséb [Zoll, Olczyk,
Pecyna2002].
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4. Wezwanie pod rygorem
wypowiedzenia stosunku
najmu

godnie z trescig artykulu 11

ustawy o ochronie praw lokato-

row, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie kodeksu cywilnego
umowe¢ najmu lokatora wypowiedzie¢
mozna z wymienionych w nim powo-
dow, w tym jesli lokator dewastuje lokal
lub urzadzenia wspdélne w budynku
mieszkalnym badz podnajat lokal bez
wymaganej zgody wiasciciela. Najczest-
sza przyczyng wypowiadania umow
najmu jest jednak zwloka z zaptata
czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy petne okresy
platnosci pomimo uprzedzenia najemcy
na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodat-
kowego, miesigcznego terminu do za-
platy zalegtychibiezacych naleznosci.

W przypadku lokali niemieszkalnych
dla dokonania skutecznego wypowie-
dzenia wystarczy zaleglo$¢ najemcy
w wysokosci dwoch petnych czynszow
oraz wyzej wspomniane uprzedzenie.
Winno ono w kazdym przypadku przyjaé¢
forme¢ pisemnego wezwania do zaptaty
konkretnej kwoty przekraczajacej wska-
zang wartos¢ 2 lub 3 czynszéw w termi-
nie miesigca. W piSmie wskazac nalezy
koniecznie zamiar wypowiedzenia sto-
sunku najmu w przypadku braku ure-
gulowania naleznosci oraz ewentualng
przyczyng wypowiedzenia.

Zgodnie z pogladami przedstawicieli
doktryny brak zaplaty nawet czgsci
naleznosci objetych pismem uprzedzaja-
cym lub nawet zaptata calosci, ale po
wyznaczonym terminie platno$ci nie
niweluje uprawnienia wlasciciela do
wypowiedzenia stosunku najmu [Zdun—
Zateska,2014].

Wezwanie, aby bylto skuteczne,
winno zosta¢ skierowane do stron
stosunku najmu, nie ma obowigzku
wystosowywania go do osob posiadaja-
cych uprawnienie do zamieszkiwania
w lokalu wraz z najemca, ale nicb¢da-
cych strong umowy (np. dzieci najemcy).
Dlatego tak istotne okazuje si¢ rozroz-
nienie pomi¢dzy osobg posiadajaca
status najemcy, a osoba posiadajaca
status lokatora, o czym mowa we
wstepnej czesei artykutu. Przypomnienia
wymaga, ze najemcami bedg obydwoje
malzonkowie zamieszkujacy w lokalu
jezeli umowa najmu zostala zawarta
w czasie trwania ich matzenstwa, nawet
jezeli na dokumencie w postaci umowy
najmu widnieje tylko jedno z nich
[art. 680! kodeksu cywilnego].

5. Wypowiedzenie najmu

ezskuteczny uptyw wyznaczo-

nego na zaplat¢ terminu aktu-

alizuje po stronie wynajmuja-
cego uprawnienie do wypowiedzenia
stosunku najmu. Pismo wystosowuje si¢,
podobnie jak wezwanie pod rygorem
wypowiedzenia, wylacznie do stron
stosunku prawnego, nickoniecznie za$
do wszystkich lokatorow. Wypowie-
dzenie nastgpi¢ winno w formie pisem-
nej, zawiera¢ informacj¢ o uprzednim
bezskutecznym upomnieniu i wskazanie
przyczyny rozwigzania stosunku najmu.
Pamigta¢ nalezy, iz nie powinno doj$¢ do
doreczenia wypowiedzenia przed upty-
wem wyznaczonego uprzednio terminu
na zaptate.

Okres oczekiwania na wypetnienie
wskazanych powyzej wymogow proce-
duralnych sktada si¢ z wielu omowio-
nych elementéw i z perspektywy
wlasciciela zazwyczaj widziany jest jako
zbyt dlugi. Na element czasu, grajacy
niewatpliwie znaczaca role w procedurze
eksmisyjnej, moze mie¢ wpltyw stano-
wisko prezentowane w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. Zgodnie z nim
rozwigza¢ stosunek najmu mozna row-
niez poprzez dor¢czenie najemecy pozwu
o cksmisje, bez uprzedniego pisemnego
wypowiadania umowy. Zdaniem Sadu
Najwyzszego juz samo ztozenie pozwu
jest dostatecznym uzewngtrznieniem
woli wynajmujacego do rozwigzania
stosunku najmu lokatora zalegajacego
z platnosciami. W zwigzku z tym
doreczenie pozwu traktowane winno by¢
rowniez jako wypowiedzenie [Uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia
1997r., 1II CZP 39/97; Wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 czerwca 201lr.,
IICSK 587/2010].

Dalej jeszcze idzie orzecznictwo
w przypadkach dotyczacych lokali
niemieszkalnych. Tu zdaniem Sadu
Najwyzszego w razie ztozenia pozwu nie
jest wymagane nawet pisemne uprze-
dzenie najemcy i wyznaczenie mu
dodatkowego miesigcznego terminu
platnosci, role t¢ petni¢ bedzie bowiem
dorgczenie pozwu o eksmisje. Wydanie
wyroku korzystnego dla powoda bedzie
jednak mozliwe wylacznie wowczas,
gdy od dnia dor¢czenia pozwu najemcy
do dnia wyrokowania uptynat dodat-
kowy miesigczny termin na zaplate
[Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
22 lutego 19671, III CZP 113/66].

Z uwagi na kontrowersyjno$¢ wyzej
przedstawionych pogladow oraz brak
zwigzania sadow powszechnych orzecz-
nictwem Sadu Najwyzszego rozwigzania
te nie sa powszechnie zalecane.
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Wypowiadajac umowe¢ najmu pa-
migtaé nalezy o przytoczonym przepisie
artykutu 674 kodeksu cywilnego, stano-
wigcego, iz jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypo-
wiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy
za zgoda wynajmujacego, poczytuje si¢
w razie watpliwosci, ze najem zostat
przedtuzony na czas nieoznaczony.
Zgoda wynajmujacego moze by¢ przy
tym wyrazona w sposob dorozumiany,
dlatego tez by uniknaé ryzyka i nie-
jasnos$ci zwigzanych z ewentualnym
przedtuzeniem umowy poleca si¢ wysto-
sowanie do bylego najemcy pisma
zawierajacego zadanie opuszczenia
lokalu. Pozwoli to w sposob jasny
i klarowny uzewnetrzni¢ wolg wilascicie-
lanieruchomosci.

6. Wypowiedzenie najmu
—inne przypadki

rak platnosci czynszu i optat

eksploatacyjnych przez najemce

nie jest jedyna przyczyna,
w wyniku ktoérej wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ laczacy strony stosunek
prawny. Dojs¢ do tego moze réwniez
jezeli pomimo pisemnego upomnienia
najemca nadal uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny zumowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem, zaniedbuje obowigzki,
dopuszczajac do powstania szkod, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkan-
cow badz wykracza w sposdb razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi do-
mowemu, czynigc ucigzliwym korzy-
stanie z innych lokali.

Kolejng przyczyna wypowiedzenia
sta¢ si¢ moze udostepnienie lokalu przez
najemc¢ osobie trzeciej do uzywania
pomimo braku wymaganej pisemnej
zgody wynajmujacego, albo koniecznos¢
rozbidrki lub remontu budynku.

Istnieje réwniez mozliwo$¢ wypo-
wiedzenia umowy najmu przez wlasci-
ciela, ktory sam zamierza zamieszkac
w lokalu. W tych przypadkach ustawo-
dawca przewidzial jednak wyjatkowo
dlugie terminy wypowiedzenia.

W razie braku mozliwo$ci wypowie-
dzenia wiasciciel moze z waznych przy-
czyn wytoczyé powodztwo o rozwia-
zanie stosunku prawnego i nakazanie
przez sad oproznienia lokalu, jezeli
strony nie osiagnety porozumienia co do
warunkéw 1 terminu rozwigzania umo-
wy. Do sytuacji takiej dochodzi¢ bedzie
jednak niezwykle rzadko. Jako jej

przyktad wskaza¢ mozna istotna i obiek-
tywna niezbedno$¢ lokalu dla wynajmu-
jacego, przy jego jednoczesnej zbgdnosci
dla najemcy albo wyjatkowo karygodne
zachowanie domownikow lokatora
utrudniajace wspotzycie sgsiadom lub
zagrazajace ich zyciu czy tez zdrowiu.

Procedura wypowiedzenia najmu
lokali niemieszkalnych jest mniej zawita.
Wystarczy bowiem, w przypadku umo-
Wy zawieranej na czas nieoznaczony,
zastrzec w niej odpowiednie terminy
wypowiedzenia, w przypadku za§ umo-
Wy zawieranej na czas o0znaczony,
rowniez sytuacje, ktorych zaistnienie
umozliwi wypowiedzenie.

7. Szczegolna procedura
eksmisyjna w przypadku
umowy najmu okazjonal-
nego

proszczong procedurg charakte-
l | ryzuje si¢ takze postepowanie

zmierzajace do eksmisji lokato-
ra, z ktérym zawarto umowe¢ najmu
okazjonalnego. Umowa taka zawarta
moze zostaé na czas nieprzekraczajacy
dziesigciu lat i tylko dla lokalu stuzacego
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
Charakteryzuje si¢ ona szczegdlng
forma, moze by¢ bowiem sporzadzona
wylacznie pisemnie i to pod rygorem
niewaznosci. Co wigcej, wymaga si¢
zalaczenia do niej miedzy innymi
sporzadzonego w formie aktu notarialne-
go oswiadczenia najemcy o poddaniu si¢
egzekucji i zobowigzaniu do oprdznienia
i wydania lokalu w razie rozwigzania
umowy. O$wiadczenie zawiera¢ powin-
no réwniez wskazanie innego lokalu,
w ktorym najemca bedzie mogt w takiej
sytuacji zamieszkac.

Zachowanie powyzszych wymogow
formalnych i zawarcie umowy w przed-
miotowym ksztalcie przedstawia ko-
rzy$ci w postaci uproszczonej procedury
eksmisyjnej. Cho¢ wypowiedzenie
umowy najmu nastapi¢ winno na wyzej
opisanych zasadach wskazanych w usta-
wie o ochronie praw lokatorow (art. 11
ust. 2 pkt 1-3), to dalsze postepowanie
nie wymaga przeprowadzenia postepo-
wania procesowego przed sadem. Jezeli
najemca dobrowolnie nie opréznit
lokalu, wtasciciel dorgcza mu pisemne
zadanie, opatrzone jego urzedowo
poswiadczonym podpisem. Zadanie to
zawiera¢ winno wskazanie umowy
najmu, ktora ulegta rozwiazaniu, jej stron

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

oraz przyczyn ustania stosunku prawne-
g0, a takze nie krétszy niz 7 dni termin na
opuszczenie mieszkania. W razie braku
wykonania zobowigzania przez lokatora,
wierzyciel po otrzymaniu sadowej
klauzuli wykonalnosci moze skierowac
sprawg bezposrednio do komornika.

8. Odszkodowanie za bez-
umowne korzystanie z lo-
kalu

ptyw czasu w zwiazku z proce-

sem eksmisyjnym nie pozbawia

wlasciciela lokalu uprawnienia
do otrzymania $wiadczen zwigzanych
z okolicznoscia, iz nadal, mimo braku
stosownej umowy, zamieszkuja w nim
lokatorzy. Osoby zajmujace lokal bez
tytutu prawnego, a zatem takze w sytu-
acji gdy umowa najmu zostata rozwia-
zana, s3 obowigzane do dnia jego
oproznienia co miesiac uiszczac¢ odszko-
dowanie rowne wysokosci czynszu, jaki
wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu
najmu lokalu na wolnym rynku. Zazwy-
czaj kwota ta odpowiada wysokosci
dotychczasowego czynszu. Dla docho-
dzenia wyzej wymienionych naleznoS$ci
koniecznym jest ztozenie pozwu o za-
plate przeciwko bylym najemcom do
wlasciwego miejscowo sadu. W celu
wykazania wysokosci tego swiadczenia
mozliwe jest rowniez zawarcie w pozwie
przeciwko najemcy wniosku o przepro-
wadzenie dowodu z opinii wlasciwego
biegtego. Nalezy jednak wskazac, ze
jezeli eksmisja zostala orzeczona przez
sad, jednakze zostala ona wstrzymana do
dnia zapewnienia uprawnionym lokalu
socjalnego przez zobowiazang gming, to
lokatorzy winni optaca¢ jedynie $wiad-
czenie w wysokosci dotychczasowego
czynszu najmu i optat eksploatacyjnych.
Warto rowniez nadmienié, ze byli na-
jemcy odpowiadajg takze za pozostate
szkody wynajmujacego zwiazane z bra-
kiem opuszczenia przez nich mieszkania.
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9. Podsumowanie

ostepowanie zmierzajgce do eks-

misji najemcow lokalu miesz-

kalnego, w tym z powodu z braku
platnosci przez nich naleznosci czyn-
szowych i oplat eksploatacyjnych nalezy
oceni¢ jako postgpowanie wysoce
sformalizowane, szczegdlnie na etapie
przedsadowym. Obowigzujace w tym
zakresie przepisy w pierwszej kolejnosci
chronig lokatoréw, dlatego dla optymal-
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Summary

EVICTION FROM A TO Z.
PART ONE

The article is focused on explaining the eviction procedure from a residential property with particular emphasis on lacking

payment of rent or service charges. The first part of the paper presents the requirements of a propetly drafted lease

agreement along with the issues related to the call for payment under pain of termination and termination. In this area

we present a comprehensive set of legal information useful both in theory and in practice, supported by examples derived

from court cases.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

NAJEM JEDNEGO DNIA JAKO
PRZYKLAD KROTKOOKRESOWEGD
PRYWATNEGO RYNKU
NAJMU MIESZKAN

dr inz. kukasz Mach
Politechnika Opolska
Wydziat Ekonomii i Zarzadzania

Streszczenie

Artykul dotyczy tematyki prywatnego najmu krotkookresowego, nazwanego
z artykule najmem jednego dnia'. Najem ten stanowi alternatywe i coraz wigksza
konkurencje dla powszechnie §wiadczonych ustug hotelarskich. Polega on, na
oferowaniu w zasobach wlascicieli indywidualnych do wynajecia calych mieszkan (Ilub pojedynczego pokoju). W artykule
przebadano najem jednego dnia jaki ma miejsce w szeSciu miastach Polski tj. w Warszawie, Krakowie, Poznaniu,
Wroctawiu, Szczecinie oraz Gdansku. Przeprowadzone badania pozwola na dokonanie analiz i pomiar preferencji miesz-
kaniowych oraz na zbadanie i parametryzacje m.in. §redniej ceny najmu, srednich wartosci optat dodatkowych (tzw. optat
serwisowych i1 oplat za usluge sprzatania) oraz przecigtnej zajetosci oferowanego do najmu zasobu mieszkaniowego.
W przeprowadzonych badaniach podjeto rowniez probe identyfikacji uzytkowych atrybutow wynajmowanych mieszkan,
takich jak: przynaleznosé¢ miejsca parkingowego, mozliwos¢ calodobowej rejestracji, przyjaznosé dla dzieci, dostep do
Internetu, wyposazenie mieszkania w kuchnie, pralke czy suszarke. Efektem przeprowadzonych badan bedzie usystema-
tyzowanie wiedzy w zakresie najmu jednego dnia, jaki ma miejsce w 6 popularnych? osrodkach biznesowo—turystycznych

w Polsce.

Stowa kluczowe

najem jednego dnia, najem krétkookresowy, atrybuty zasobow mieszkaniowych, ekonomia wspétdzielenia

1. Wprowadzenie

ezerwacja noclegu jest niezwy-

kle prosta, wystarczy wej$é na

stron¢ internetowa, wyszukaé
i wybra¢ jedna z tysigcy ofert, skontak-
towac si¢ z wlascicielem nieruchomosci
oraz ustali¢ z nim szczegdélowe warunki
wynajmu [Maikowski, Suchorabski
2014]. Tak w 2008 roku powstala
konkurencja dla ustug hotelarskich,
polegajaca na wykreowaniu si¢ rynku
spotecznosci, ktory stuzy publikowaniu
ofert, odkrywaniu i rezerwowaniu uni-
kalnych miejsc pobytu na catym $§wiecie
poprzez Internet, telefony lub tablety.
Najwigksza tego typu spotecznosé,
skupia ponad 60 mln gosci, w swoich
bazach posiada oferty najmu z ponad
34 ty$. miast, ktore znajduja si¢ w 191
panstwach?®. Nowa ustuga najmu (oparta
na ekonomii wspoéldzielenia), zwana
w artykule najmem jednego dnia, jest
dynamicznie rosnagcym rynkiem stano-
wigcym coraz wigksza konkurencje dla

klasycznych ustug hotelarskich. Najem
ten polega na krotkookresowym naj-
mowaniu prywatnych zasobow miesz-
kaniowych. Uzywajac strony interne-
towej, mozna relatywnie szybko wynajaé¢
cate mieszkanie lub jeden pokdj, prak-
tycznie w dowolnym miejscu na §wiecie.
Rosnaca popularno$é tego typu ustug
rodzi szereg pytan takich jak: Co jest
powodem duzej popularno$ci najmu
zasobow prywatnych? Czym najem
jednego dnia odroznia si¢ od klasycznej
formy najmowania noclegu na rynku
hotelarskim? Jaki zakres ustug oferuje
rynek prywatnego najmu? Jakiego
rodzaju zasoby mieszkaniowe oferuja
wynajmujacy? Jaki jest stan, standard
oraz wyposazenie oferowanych zaso-
bow?

W niniejszym artykule podjgto probe
odpowiedzi na powyzsze pytania. Proba
ta jest tozsama z przeprowadzeniem
bada w obszarze prywatnego rynku
najmu jednego dnia i pozwolita na
doprecyzowanie obszarow wymienio-
nych w streszczeniu i niniejszym wpro-
wadzeniu. Nalezy zaznaczy¢, ze polskie
opracowania naukowe dotyczace pry-
watnego najmu jednego dnia, bazujace
na zasadach ekonomii wspodtdzielenia,
praktycznie nie istniejg. Natomiast
mozna w nich znalez¢ wiele pozycji
literaturowych dotyczacych ogolnie po-
jetego najmu, zarzadzaniem najmem czy
wyjasnien i komentarzy kwestii formal-
no—prawnych w obszarze najmu (por.
Augustyniak H., Laszek J., Olszewski
K., Waszczuk J. [2013], Forys L. [2016],
Czerniak A., Rubaszek M. [2016]).

' Najem ten w ofertach rynkowych nazywany Bed& Beakfast — Autor uwaza, ze stosowanie na ofertowym
rynku najmu nazwy Bedd&Breakfast jest nieuzasadnione, gdyz rzadko kiedy oferta prywatnego najmu
krotkookresowego zawiera mozliwos¢ zamowienia $§niadania.

2 Popularno$¢ zostala zmierzona liczbg ofert najmu zamieszonych w serwisie internetowym

www.airbnb@com.
3 https://www.airbnb.pl/about/about-us.
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2. Kilka uwag o prywat-
nym najmie jednego dnia

stugi najmu jako specyficzny

rynek ushug zwigzany z uzytko-

waniem nieruchomos$ci odzna-
cza si¢ wzglednie sztywna podaza
i elastycznym popytem [Sliwinski 2000,
s. 127]. Powoduje to, ze wlasciciele zaso-
boéw mieszkaniowych przeznaczonych
na wynajem funkcjonujg na rynku naj-
mu. Fakt ten, wymusza na nich respekto-
wanie zachowan rynkowych a w szcze-
gblnosci zachowan ujawnionych przez
samych najmujacych. Precyzyjne roz-
poznanie zachowan rynkowych umoz-
liwi sprawne zarzadzanie najem jednego
dnia i pozwoli na spelienie oczekiwan
i wymagan klientow z niego korzysta-
jacych. Inng wazna kwestia, pojawiajaca
si¢ w przypadku prywatnego najmu jed-
nego dnia, jest umocowanie formalno—
prawne. Czy powszechnie stosowana
umowa najmu moze byé bezposrednio
implementowana w prywatnym najmie
jednego dnia. Uwzgledniajac podejscie
definicyjne, mozna stwierdzi¢ ze tak.
Z definicji umowa najmu jest zobowia-
zujacy, konsensualng, odptatng oraz
wzajemng. Elementami koniecznymi
umowy najmu, bez ktorych umowa ta nie
dochodzi do skutku, jest okreslenie
przedmiotu najmu oraz okreslenie czyn-
szu za jego najmowanie, jak rowniez
okre$lenie samych stron umowy* [Doga-
nowski 2012, s. 83—-85]. Podsumowujac,
wszystkie wyzej wymienione w definicji
sktadowe umowy najmu, wystepuja
i moga by¢ stosowane w prywatnym
najmie jednego dnia. Inaczej sytuacja
wyglada w przypadku zdefiniowana
praw i obowiazkow. Nalezatoby poddac
dyskusji, czy umowa najmu jednego
dnia, wypelnia i chroni prawa najemcow.
W prywatnym najmie krotkookreso-
wym, najemca po wystawieniu oferty za
okreslong kwote ma mozliwo$¢ wyboru
osoby ktorej mieszkanie wynajmie,
moze odrzuci¢ ztozong rezerwacj¢ bez
podania przyczyny, zmieni¢ ceng, nie
odpowiada¢ na zapytania itp. Sytuacja
opisana powyzej rodzi wiele watpliwosci
natury zaréwno formalno—prawnej jak
i etycznej i daje mozliwo$¢ wynajmuja-
cym nierownego traktowania najemcow.

3. Metodologia przepro-
wadzonych badan

odejmujac probg pomiaru i ana-

lizy preferencji mieszkaniowych

na prywatnym rynku najmu jed-
nego dnia, opracowano algorytm dziatan
przedstawiony na Rysunku 1. W pierw-
szym etapie badawczym okreslono
zakres przeprowadzanych badan, ktory
zdefiniowano jako: szacowanie i analiza
srednich optat najmu i jej wartosci
srodkowej, parametryzacja atrybutow
zasobow mieszkaniowych oraz szacowa-
nie i analiza zajetosci oferowanych do
najmu zasobdw mieszkaniowych. Nale-
zy rowniez zaznaczyC, iz przeprowa-
dzone badania dotyczyly najmu zasobu
mieszkaniowego majacego miejsce
w ostatni weekend stycznia i dotyczy
najmu catego mieszkania lub jednego
pokoju na okres dwoch dob (nocy).
Minimalna liczba najmujacych zostata
okreslona na 2 osoby bez okreslania
gornej liczebno$ci. Oferty najmu byly
wyszukiwane z miesigcznym wyprze-
dzeniem. Lokalizacja wyszukiwanych
ofert to centrum miasta. Dokonano
analizy 180 ofert najmu z sze$ciu miast

(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Gdansk,
Poznan, Szczecin). Po etapie zebrania
danych przeprowadzono proces ich
kodowania i tabularyzacji jak rowniez
przeprowadzono ich statystyczng analize
(por. rozdz. 4.1, 4.2, 4.3). Przeprowa-
dzone badania miaty na celu uzyskanie
odpowiedzi na pytanie przedstawione
W streszczeniu oraz wprowadzeniu ni-
niejszego artykutu.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz w czg-
$ci przeprowadzonych badan, z uwagi na
specyfike badanych probleméw uzyska-
no relatywnie wysokie wartosci odchyle-
nia standardowego. Uwzgledniajac ten
fakt, prezentacja uzyskanych wynikow
zostata uzupelniona o obliczenie miar
polozenia, tj. mediany.

Rysunek 1
Algorytm realizacji badan

Okreslenie zakresu prowadzonych badanh

v

Zebranie danych zastanych

v

Kodowanie i tabularyzacja danych

v

Statystyczna analiza danych

- szacowanie i analiza srednich opfat najmu oraz

- parametryzacja atrybutow zasobow
mieszkaniowych w prywatnym rynku najmu

- szacowanie i analiza zajetosci prywatnego

—
wartosci srodkowej
—
>
najmu krétkookresowego

Zrodto: opracowanie wiasne.

4 Ogoblne zasady umowy najmu sg okreslone w Kodeksie Cywilnym (por. art. 660679 k.c.).
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4. Dyskusja uzyskanych
wynikow

yskusja uzyskanych wynikow

badan zostala zorganizowana

w trzech etapach. W etapie
pierwszym poddano analizie wielkos$ci
optat za oferowany najem. W etapie
drugim zbadano i poddano analizie
atrybuty jakimi cechujg si¢ zasoby
mieszkaniowe na wynajem. Natomiast
W etapie trzecim oszacowano i poddano
analizie zajeto$c zasobow.

4.1. Analiza rynku najmu jed-
nego dnia — statystyka Srednich
oplat

Przeprowadzajac analizg i pomiar prefe-
rencji mieszkaniowych w pierwszej
kolejnosci zbadano obszar dotyczacy
wysokos$ci optat. W obszarze tym zba-
dano $rednie ceny najmowanych miesz-
kan, $rednie oplaty serwisowe’ oraz
érednie optaty dodatkowe®. W celu
poprawienia jako$ci przeprowadzonych
badan, obliczenia $rednich zostaly uzu-
pelnione wybranymi miarami polozenia.

Rozpatrujac polski rynek najmu
krotkookresowego w miesigcu styczniu
mozna stwierdzi¢, ze Srednia cena za noc
wynajmowanego mieszkania ksztaltuje
si¢ na poziomie 180 zt, natomiast $rednia
cena wynajmowanego pokoju wynosi
108 zI”. W przeprowadzonych analizach
dotyczacych $rednich cen najmu miesz-
kania otrzymano nieoczekiwane wyniki.
Nieoczekiwane dlatego, ze najatrakcyj-
niejsze turystycznie miasta, tj. Krakow
oraz Warszawa charakteryzuja si¢ naj-
nizszg ceng najmu za jedng noc. Naj-
nizsze ceny najmu w Warszawie oraz
Krakowie moga by¢ spowodowane
ponadprzecigtnie rozbudowana baza
hotelowa w tych miastach i konkurencyj-
noscig cenowag z tym zwigzang. Naj-
drozszy najem krotkookresowy mozna
zaobserwowaé w miescie Szczecin,
Wroctaw oraz Poznan (por. Tabela 1).
Najmniej zrdéznicowane ceny najmu
catego mieszkania mozna wskazac
w miescie Gdansk, z uwagi na fakt
najmniejszej warto$ci odchylenia stan-
dardowego. Biorac pod uwage ceng
najmu za jeden pokdj, najatrakcyjniej-
szym cenowo jest Krakéw o s$redniej
cenie najmu za jedng noc wynoszacej
93,20 zt. Natomiast $rednio rzecz ujmu-
jac najwiecej nalezy zaptaci¢ za wyna-
jem pokoju w mieécie Poznan. Poznan
cechuje si¢ najwicksza wartoscig odchy-
lenia standardowego, co implikuje naj-
wieksze zrdéznicowanie cen w ofertach
najmu. W Tabeli 1, poza wartoScig

$redniej oraz odchylenia standardowego,
zamieszczono obliczenia wartos$ci §rod-
kowej. Wartos¢ uzyskanej mediany
pozwoli na przeprowadzenie analizy
rozktadu (skosno$ci) ksztattowania sig

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

cen. Wartos$¢ $redniej powyzej mediany
wskazuje na prawo—skosno$¢ rozktadu
badanego zjawiska, natomiast wartos¢
$redniej ponizej mediany na lewo—
sko$nos¢ badanego zjawiska.

Tabela 1
Srednia cena najmu jednego dnia za jedng noc w miesigcu styczen w 6 miastach
Polski
Nazwa miasta Srednia z cena Mediana Odchylenie
Za noc standardowe
cate mieszkanie 180,07 zt 52,55 zt
Gdansk 164,44 7zt 171,00 zt 31,56 zt
Krakow 151,60 zt 155,00 zt 45,76 zt
Poznan 199,65 zt 175,50 zt 62,56 zt
Szczecin 200,22 zt 190,00 zt 54,20 zt
Warszawa 162,52 zt 183,00 zt 54,48 7zt
Wroctaw 200,96 zt 210,00 zt 42,50 zt
prywatny pokoj 107,41 zt 25,97 zt
Gdansk 101,33 zt 91,00 zt 26,31 zt
Krakow 93,20 zt 120,00 zt 15,72 zt
Poznan 115,25 zt 105,00 zt 53,52 7zt
Szczecin 103,33 zt 85,00 zt 45,54 zt
Warszawa 113,29 zt 120,00 zt 13,65 zt
Wroctaw 111,57 zt 124,00 zt 12,01 zt

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 2

Srednia warto$é oplaty serwisowej w 6 miastach Polski

Nazwa miasta .
serwisowa

Srednia z oplata

Odchylenie

Dlediany standardowe

cale mieszkanie 51,11 z 13,77 z
Gdansk 46,44 zt 49,00 zt 6,31 zt
Krakow 41,64 zt 42,00 zt 11,80 zt
Poznan 64,52 7t 49,00 zt 18,47 zt
Szczecin 50,85 zt 49,00 zt 13,51 zt
Warszawa 52,17 z 51,00 zt 8,65 zt
Wroctaw 52,50 zt 53,00 zt 11,19 zt

prywatny pokdj 29,97 zt 7,93 zt
Gdansk 26,33 zt 24,00 zt 4,62 zt
Krakéw 24,40 zt 29,50 zt 3,71 zt
Poznan 37,75 zt 29,00 zt 14,36 zt
Szczecin 26,67 zt 21,00 zt 9,81 zt
Warszawa 33,86 zt 33,00 zt 5,90 zt
Wroctaw 28,57 zt 34,00 zt 3,05zt

Zrodlo: opracowanie wlasne.

5 Oplaty serwisowe — oplata pobierana w celu pokrycia kosztow prowadzenia serwisu internetowego
posredniczacego w zawieraniu umow najmu. Doktadna kwota optaty serwisowej widoczna jest przed
potwierdzeniem rezerwacji. Optaty serwisowe zwykle wynosza od 6 do 12%, ale moga by¢ wyzsze lub

nizsze w zaleznosci od szczegotow rezerwaci.

6 Optaty dodatkowe —optaty pobierane za dodatkowe §wiadczenie, np. sprzatanie.
7 Podane $rednie policzona z wykorzystaniem danych o rynku najmu krétkookresowego z 6 najwickszych

miast Polski.
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W Tabeli 2 przedstawiono S$rednie
oplaty serwisowe zwigzane z wynajmo-
wanym mieszkaniem. Opftaty te wyni-
kaja z prowizji jaka naliczaja serwisy
posredniczagce w wynajmowaniu zaso-
béw mieszkaniowych. Srednio rzecz
ujmujac optaty serwisowe, ktore nalezy
doliczy¢ do ceny najmu za najem catego
mieszkania oraz za najem jednego
pokoju wynosza odpowiednio 51,11 zt
oraz 29,97 zt. Najnizsza oplate serwi-
sowg mozna zaobserwowa¢ w miescie
Krakow, natomiast najwyzsza w miescie
Poznan. Uzupelieniem przeprowadzo-
nych obliczen jest umieszczenie w Tabe-
li 2 wartosci mediany, wskazujacej na
charakter rozktadu badanej cechy.

Ostatnim aspektem poddanym bada-
niu jest dodatkowa cena doliczana do
najmu. Cena ta zwigzana jest ze $wiad-
czeniem ustugi dodatkowych, np. ustuga
sprzatania (por. Tabela 3). Z uwagi na
fakt, ze w badanych miastach wiele ofert
nie pobieralo optat dodatkowej obli-
czenie wartosci srednich bytoby bezce-
lowe. Uwzgledniajac powyzsze, w Tabe-
li 3 zamieszono informacj¢ w ilu procen-
tach ofert nie pobierano optaty dodat-
kowej oraz zaprezentowano warto$¢
mediany. Dokonujac analiz zasobu typu
catle mieszkanie nalezy zauwazy¢, ze
w miescie Szczecin, az 72% ofert nie
pobierato optat za ustugi dodatkowe,
natomiast w zasobie prywatny pokdj
wszystkie oferty z Poznania byly wolne
od optaty dodatkowe;.

4.2. Statystyczna analiza zaso-
bow mieszkaniowych wykorzy-
stywanych w najmie krotkookre-

sowym

W podrozdziale 4.2 przedstawiono prze-
cigtny obraz zasobu mieszkaniowego
z uwzglednieniem jego atrybutow.
Przedstawiono m.in. dane dotyczace
rozktadu maksymalnej liczby oséb mo-
gacych wynajmowac mieszkanie, atry-
buty jakie posiadaja wynajmowane
mieszkania, potencjalnie oferowane
znizki, rodzaje anulowania rezerwacji
oraz zaprezentowano statystyki ocen
jakie uzyskuje zasob oferowany do
wynajmu. Zostaty ocenione cechy takie
jak: doktadno$¢, lokalizacja, komuni-
kacja, zameldowanie oraz czysto$¢.
W Tabeli 4 przedstawiono informacjg
o maksymalnej liczbie 0sob mogacych
wynaja¢ mieszkanie. Najczgsciej wynaj-
mujacy mieszkanie podawali informacje,

Tabela 3

Srednia warto$é pobierana za ustuge dodatkowg

Brak oplat

Nazwa miasta (wartoé %) Mediana
cale mieszkanie
Gdansk 42% 40 zt
Krakow 34% 37 zt
Poznan 58% 0zt
Szczecin 72% 0zt
Warszawa 42% 30 zt
Wroctaw 54% 0zt
prywatny pokoj
Gdansk 89% 0zt
Krakow 66% 0zt
Poznan 100% 0zt
Szczecin 57% 0zt
Warszawa 71% 0zt
Wroctaw 77% 0zt

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 4

Maksymalna liczba 0sob w wynajmowanym zasobie

Maksymalna liczba oséb Procent wskazan

2 osoby 33,33 %
3 osoby 10,56%
4 osoby 44,44%
5 0sob 6,11%
6 0s0b 4,44%
8 0s6b 1,11%

Zrodto: opracowanie wiasne.

7e W Wwynajmowanym zasobie moze
przebywac¢ maksymalnie 4 osoby (44,4%
wskazan), w drugiej kolejnosci oferty
najmu byty skierowane do maksymalnie
2 0s6b (33,3% wskazan). Sporadycznie
w ofertach najmu pojawialy si¢ zasoby
skierowane do maksymalnie 8§ najmuja-
cych (1,1% wskazan). Natomiast w Ta-
beli 5 przedstawiono atrybuty mieszkan
przeznaczonych na wynajem. Zbadano
atrybuty takie jak: czy mieszkanie
posiada darmowe miejsce parkingowe,
czy jest mozliwe catodobowe zameldo-
wanie, czy akceptowalne sg zwierzeta
domowe, czy mieszkanie jest wyposazo-
ne w basen, czy mozna w wynajmowa-
nych mieszkaniach pali¢ papierosy czy
jest przyjazne dla dzieci, czy ma dostgp
do Internetu, czy oferuje $niadanie, czy
jest portier, klimatyzacja, kuchnia, ta-
zienka ijakie jest jej wyposazenie.
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Na uwage zastuguje fakt, ze wszyst-
kie oferowane mieszkania sg wyposazo-
ne w kuchni¢ oraz dostep do Internetu,
znaczaca wigkszo$¢ (powyzej 70 %
z ogb6hu zasobow) ma atrybuty takie jak:
przyjazne dzieciom, pralka, zelazko,
suszarka do wlosow, telewizja, wieszaki
oraz pakiet podstawowy sktadajacy sig¢
zr¢cznika, szamponu i mydta. Natomiast
wynajmowane mieszkania w wigkszos$ci
nie posiadaly basenu, portiera, oferty
$niadania, czy przyzwolenia na palenie
papierosow —por. Tabela 5.

Kolejng specyfika najmu na jedng
noc, jest oferowanie znizek juz od najmu
na okres jednego tygodnia. W Rysunku 2
przedstawiono rozktad ksztattowania si¢
znizek. Najchetniej w najmie tygod-
niowym najmujacy proponujg znizke
w wysokosci 10% (68% wskazan). Nale-
zy rowniez zaznaczyc¢, iz 37% wynajmu-
jacych nie umieszcza informacji o zniz-
kach uzaleznionych od dtugo$ci najmu.

Dokonujac rezerwacji najmu zasobu
mieszkaniowego, najmujacy jest infor-
mowany o formie mozliwo$ci rezygnacji
z rezerwacji. W obrocie ofertami najmu
jednego dnia najmujacy maja trzy
mozliwosci anulowania rezerwacji,
okreslone jako elastyczne anulowanie
rezerwacji, §rednio rygorystyczne odwo-
lanie rezerwacji oraz rygorystyczne
odwotanie rezerwacji (por. Rysunek 3).
Najwickszg popularnoscig cieszy sig¢
$rednio rygorystyczna forma odwotywa-
niarezerwacji.

Bardzo wazna informacja dla naj-
mujacego zasob mieszkaniowy, jest
informacja o wynajmowanym mieszka-

Tabela 5
Procent wskazan dotyczgcy cech wynajmowanych mieszkan

Cecha Tak Nie

Miejsca parkingowe 27,8% 72,2%
Catodobowe zameldowanie 46,1% 53,9%
Zwierzgta domowe 27,2% 72,8%
Basen 0,5% 99,5%
Dozwolone palenie papierosow / tytoniu 4,4% 95,6%
Przyjazne dzieciom 73,9% 26,1%
Dostep do Internetu 100,0% 0,0%
Sniadanie 5,0% 95,0%
Portier 3,9% 96,1%
Klimatyzacja 12,2% 87,8%
Kuchnia 100,0% 0,0%
Pralka 76,7% 23,3%
Zelazko 78,3% 21,7%
TV/Kablowka 78,3% 21,7%
Suszarka do wlosow 82,8% 17,2%
Suszarka do ubran 41,7% 58,3%
Wieszaki 83,3% 16,7%
Pakiet podstawowy (r¢cznik, mydto, szampon) 95,0% 5,0%

Tak — atrybut wystepuje Nie — atrybut nie wystepuje

Zrodto: opracowanie wiasne.

niu uzyskana dzigki opiniom innych
uzytkownikow. Jest rzecza powszechnie
przyjeta, iz najmujacy po skorzystaniu
z oferty ma mozliwo$¢ dokonania oceny
oferowanego mieszkania. Najmujacy ma
mozliwo$¢ oceny 5 atrybutéw cechuja-
cych zasob mieszkaniowy oraz sposob
organizacji najmu.

Rysunek 2 Rysunek 3
Rozktad wysokosci znizek dla dlugosci najmu wyno- Rozklad wskazan dotyczgcy mozliwosci dokonania
szqgcego jeden tydzien rezygnacji z najmu
. o R
Hislogram  enulowanie rezerwac)i
0 BR; 38% 80 b&b 45v180¢
70
&0
B0
50
S40 37, 21% 8
; 36; 20%
3 S0 Ew
¥ | 27 15%
—— %
20
0
10
63% 10
428 2 1%
0 0
005 000 005 010 015 020 025 030 035 040 &rednio rygorysty Elasty

Tygodniowa znizka

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Anulowanie rezerwacji

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Atrybuty te zdefiniowano jako: do-
ktadnos¢, lokalizacja, komunikacja,
zameldowanie oraz czystos¢ — por.
Tabela 6. Ocen mozna dokonywac¢ w ska-
li punktowej dyskretnej wskazujac war-
tosci od 1 do 5. Dokonujac analizy
wynikow wystawianych ocen mozemy
wnioskowa¢, iz mieszkania oferowane
do najmu cechujg si¢ bardzo wysokim
standardem obstugi. Nikt z wystawiaja-
cych ocen¢ nie ocenil najmowanego
wczedniej mieszania na ocena ponizej 4.
Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz ocena mak-
symalna wynoszaca 5 pkt. byta wska-
zywana w przewazajacej wigkszosci.

4.3. Szacowanie zajetosci i do-
chodowosci zasobow mieszka-
niowych

Kolejnym aspektem byto zbadanie
obtozenia wynajmowanych zasobow jak
i uzyskanych dochodéw. Nalezy zazna-
czy¢, iz w niniejszym artykule zbadano
zajetos¢ zasobu mieszkaniowego w tzw.
nie sezonowych miesigcach, tj. w miesig-
cu styczen, luty oraz marcu. Zajetosc
zostata obliczona na podstawie infor-
macji zawartych w tzw. kalendarzu
rezerwacji. Wyniki otrzymanej zajetosci
mieszkan w poszczeg6lnych miesigcach
przedstawiono na trzech wykresach
(Rysunki 4-6). Rysunek 4 przedstawia
rozklad zajeto$ci najmowanego zasobu
mieszkaniowego w miesigcu styczniu,
Rysunek 5 w miesigcu lutym, natomiast
Rysunek 6 w miesigcu marcu.

Dokonujac analizy liczy zarezerwo-
wanych dni w miesigcu styczniu dla
poszczegodlnych zasobow?, mozemy za-

Tabela 6

Oceniana cecha

Procent wskazan uzyskany dla ocenianych atrybutow

Doktadno$¢ 2,5% 12,6% 84,9%
Lokalizacja 1,3% 23,9% 74,8%
Komunikacja 2,5% 10,1% 87,4%
Zameldowanie 1,3% 8,8% 89,9%
Czystos¢ 1,3% 17,0% 81,8%

Zrodlo: opracowanie wlasne.

uwazy¢, iz mimo relatywnie krotkiego
czasu pozostalego do najmu, az 17%
ofert nie wykazywato zadnej zaplanowa-
nej rezerwacji. Najczgsciej w miesigcu
styczniu mozna bylo odnotowaé rezer-
wacj¢od2do 11 dni.

W miesigcu lutym, az w przypadku
52% zasobow nie odnotowano zadnej
rezerwacji. Dziewig¢ procent badanego
zasobu, cechowat si¢ rezerwacja wyno-
szaca tylko 2 dni w calym miesiacu
lutym. Pomiedzy 3 a 9 % zasobow,
charakteryzowalo si¢ rezerwacja najmu
w przedziale od 3 do 8 dni. Poddajac
analizie liczb¢ dokonanych rezerwacji na
dwa miesigce przed data planowanej
rezerwacji (miesigc marzec), mozna zau-
wazy¢, ze az 69% zasobow nie odnoto-
watlo zadnej rezerwacji— por. Rysunek 6.

W dalszej cze¢sci artykutu zaprezen-
towano rozktady $rednich dochéd po-
tencjalnie osigganych przez oferentow
W miesigcu styczniu, w rozbiciu na 6

najwickszych miast miesigcznie. Na Ry-
sunku 7 przedstawiono rozktad uzyski-
wanego dochodu dla miasta Warszawa.
Przedziaty uzyskiwanego dochodu zo-
staty okreslone od 0 do 4000zt (z inter-
watem kwotowym wynoszacym 500z}).
Wynajmujacy mieszkanie najczesciej
osigga dochdd w przedziale 500zt
1000zt oraz 1000z}-1500zt. Na Rysun-
ku 8 przedstawiono S$redni rozktad
dochodow uzyskiwany przez wynajmu-
jacych mieszkania w miescie Krakow.
Dochdd ten ksztalttuje si¢ w przedziale
od 0zt do 3500 zt. Nalezy jednak zazna-
czy¢, iz najczgéciej wskazywane byly
przedzialy 0-500zt oraz 1000-1500zt
(odpowiednio po 24%). W miescie Po-
znan najczesciej $rednio rzecz ujmujac
wynajmujacy osiggali dochod w prze-
dziale 500z+-1000zt (41%), w miescie
Wroctaw 1000z—1500zt (28%), w mie-
scie Szczecin 0zF500zt (42%), oraz
w miescie Gdanska 500z+-1000zt (22%)
—por. Rysunki 9-12.

8 Przyjeto zatozenie iz liczba zarezerwowanych dni jest jednoznaczna
zwidoczna jako ,,niedostgpnos¢ terminu w formularzu rezerwacji”.

Rysunek 4

Rozkiad zajetosci najmowanego zasobu mieszkaniowego

w miesigcu styczniu
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Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Rysunek 5
Rozklad zajetosci najmowanego zasobu mieszkaniowego

w miesigcu lutym
80

52%
a0
70
60
3
£ 50
©
3
$ 40
30 |
20
10 8% 8% oo 8%
% % 3%
2% 2% 100 1% 1% 1% 1%
o
01 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 18
Luty

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 6
Rozkiad zajetosci najmowanego zasobu mieszkaniowego
w miesigcu marcu
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Rysunek 7
Rozkiad osigganego dochodu—miasto Warszawa
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 8
Rozktad osigganego dochodu—miasto Krakow
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 9
Rozktad osigganego dochodu—miasto Poznan
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 10
Rozkiad osigganego dochodu—miasto Wroctaw
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Zrédlo: opracowanie wilasne.
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Rysunek 11 Rysunek 12
Rozkilad osigganego dochodu— miasto Szczecin Rozkiad osigganego dochodu— miasto Gdansk
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Zrédlo: opracowanie wlasne. Zrédlo: opracowanie wlasne.
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5. Podsumowanie

P

e Jednodniowy rynek prywatnego naj-
mu charakteryzuje si¢ wzgl¢dnie
sztywng podaza i elastycznym popy-
tem.

odsumowujac przeprowadzone ba-
dania w obszarze rynku najmu
jednego dnia, mozna stwierdzic iz:

e Oferujacy zasoby mieszkaniowe na
wynajem dzialaja na tzw. rynku na-
jemcow.

e Uwzgledniajac wytacznie zagadnienia
teorii, mozna stwierdzi¢, iz w organi-
zacji umow najmu jednego dnia mozna
bazowac¢ na zapisach kodeksu cywil-
nego (por. art. 660—679 k.c.).

e Nalezy podda¢ dyskusji, czy umowa
najmu jednego dnia wypelnia i chroni
prawa najemcow.

e Ostateczna cena nalezna za korzy-
stanie z najmu jednego dnia jest
sktadowa trzech czynnikow, tj. ceny

S

najmu, oplaty dodatkowej oraz optaty
serwisowe;j.

Najwigcej ofert najmu skierowanych
jest do grup sktadajacych si¢ z maksy-
malne 4 0sob.

Wszystkie oferowane do wynajecia
mieszkania posiadaty w pelni wypo-
sazong kuchni¢ oraz dostgp do Inter-
netu. Znaczaca wigkszos¢ miata dostep
do atrybutow takich jak: przyjazne
dzieciom, pralka, zelazko, suszarka do
wlosow, telewizja, wieszaki oraz
pakiet podstawowy skladajacy sig
z r¢cznika, szamponu i mydta. Nato-
miast wynajmowane mieszkania
w wigkszosci nie posiadaty basenu,
portiera, oferty $niadania czy przy-
zwolenia na palenie papierosow.

Klient za najem trwajacy tydzien czasu
najczeSciej moze liczy¢é na uzyskanie
10% znizki cenowe;j.

Klienci po skorzystaniu z oferty najmu
jednego dnia wysoko oceniaja ofero-
wane ustugi.

Lf
'
]

Przeprowadzone badania pozwolity
na wstgpng parametryzacj¢ oraz upo-
rzagdkowanie wiedzy w obszarze rynku
najmu jednego dnia. W kolejnych
badaniach zostang podjete dalsze proby
parametryzacji 6 najwigkszych osrod-
kéw  biznesowo—turystycznych Polski.
Parametryzacja ta bedzie polegata na
analizie rynku najmu jednego dnia dla
kolejnych miesiecy. Pozwoli to na utwo-
rzenie $redniorocznego obrazu polskiego
rynku najmu jednego dnia z uwzgled-
nieniem interwaléw czasu miesiecznych
oraz kwartalnych.
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ONE DAY RENTAL AS AN EXAMPLE
OF SHORT-TERM PRIVATE RENTAL
HOUSING MARKET

Summary

The following article refers to the short—term private rental, described as a one day rental”. The above mentioned rental
is an alternative for commonly provided hotel amenities. What is more its competitive advantage over hotel services
increases. One day rental is defined as offering, in residential resources owned by individuals, a flat or one single room for
a rent. One day rental, presented in this article, was researched in six Polish cities i.e. Warszawa, Krakéw, Poznat, Wroclaw,
Szczecin and Gdanisk. The conducted studies allow for carrying out analysis, measurement of housing preferences,
research and parameterization inter alia average rental price, average values of extra charges (so called cleaning and main-
tenance fees) and average occupancy of residential offered for rental. In the conducted research the author made an
attempt to identify utilitarian attributes of the residential for a rent like parking place, night and day registration, children
hospitality, access to the Internet, residential equipment i.e. kitchen, washer and dryer. The result of the conducted study
will be the systematization of the knowledge in the area of one day rental which occurs in the six most popular” business

and tourist centers in Poland.

Key words

one day rental, short—term rental, attributes of housing stock, sharing economy

" Called also Bed&Breakfast — The author of the article has got different opinion referring to that issue
because very seldom one day rental includes a possibility of ordering a breakfast.

™ The popularity was measured by the number of one day rental offers from web portal www.airbonb@com.
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WYBRANE ASPEKTY RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIAST:
LUBIN, OSTROWIEC
SWIETOKRZYSKI ORAZ
OSTROW WIELKOPOLSKI

Streszczenie

Artykul przestawia analiz¢ rynku nieruchomosci zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe w Lubinie, Ostrowcu Swigtokrzyskim oraz Ostrowie Wielko-
polskim. Wykonano charakterystyke wybranych cech badanych miast, w tym
obliczono wskaznik Baretje’a i Deferta, oraz analiz¢ cen ofertowych nierucho-

dr Alina Kulczyk-Dynowska
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

mosci.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci, gmina miejska, rozwoj lokalny

1. Wstep

ieruchomos¢ jest rzecza zdefi-
niowang w kodeksie cywilnym
mogaca by¢ przedmiotem sto-

sunku cywilnoprawnego i podlegajaca
kryteriom podziatow wilasciwych dla
rzeczy [Baran 2012, s. 48-57]. Specy-
ficzne cechy nieruchomosci pozwolity
na wskazanie wielu dodatkowych kry-
teriow klasyfikacji, wsérod ktorych za
najwazniejsze uzna¢ mozna: kryterium
funkcji uzytkowej, kryterium wlasno-
sciowe oraz Kkryterium przestrzenne
[Stachura 2007, s. 23—43]. Niezaleznie
od powyzszego najwazniejsza rola
nieruchomosci jest zaspokajanie potrzeb
wlasciciela — moze si¢ to dobywac
w formie uzytkowania przez wlasciciela,
albo w formie pelnienia przez nierucho-
mo$¢ funkcji dobra inwestycyjnego,
mogacego jednoczesnie zaspokajaé po-
trzeby uzytkownika [Doganowski 2012,
s. 96]. Nalezy podkresli¢, ze nierucho-
mo$¢ nie jest bytem samodzielnym —
dopiero uzytkownik (osoba fizyczna lub
instytucja) stanowi o sensie funkcjono-
wania nieruchomosci wptywajac przez to
na warto$¢ nieruchomosci. Jest to takze
rzecza zaspokajajaca jedna z podstawo-
wych, wg piramidy potrzeb Maslowa,
potrzeb tj. potrzebe mieszkania.

Rynek nieruchomosci podlega wpty-
wom otoczenia tj. wptywom czynnikow
ekonomicznych, spotecznych oraz uwa-
runkowan instytucjonalnych i politycz-
nych. Czynniki spoteczne, w tym demo-
graficzne, obejmuja zjawiska zwigzane
z liczbg ludnosci, zmianami w jej
strukturze oraz zatrudnieniem [Forys
2009, s. 26-31]. Warto zauwazy¢, ze
mimo postgpu w zakresie komunikacji
rynek nieruchomosci zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe wcigz pozostaje
rynkiem o zasiggu lokalnym.

drinz. Olgierd Kempa
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
Katedra Gospodarki Przestrzennej

Celem pracy jest analiza wybranych
aspektow rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Lubinie, Ostrowcu Swigto-
krzyskim oraz Ostrowie Wielkopolskim.
Kryterium wyboru miast stanowila licz-
ba ludnosci, brak pelnienia przez miasto
funkcji turystycznej oraz wiodacych
funkcji administracyjnych. Wykonano
stosowng analize¢ literatury przedmiotu,
charakterystyke wybranych cech bada-
nych miast, w tym obliczono wskaznik
Baretje’a 1 Deferta, oraz analize¢ cen
ofertowych nieruchomos$ci. Do analiz
opartych na danych GUS przyjeto dane
zarok2015.

Martyna Piechota
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroclawiu

Wskaznik Baretje 'a i Deferta Wzor 1

Tr®H=

Zrédio: Kowalczyk A., Geografia turyzmu, PWN, Warszawa 2002, 5. 58.

liczba miejsc noclegowych na danym obszarze * 100

liczba ludnosci na danym obszarze
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2. Charakterystyka ba-
danych miast — wybrane
aspekty

amieszkiwany przez 73 352 osoby

Lubin potozony jest w poludnio-

wo—zachodniej Polsce, w woje-
wodztwie dolno$lagskim. Posiadajacy
70 677 mieszkancow Ostrowiec Swicto-
krzyski jest zlokalizowany w wojewo6dz-
twie Swietokrzyskim. Ostatnie z badanych
miast — Ostrow Wielkopolski lezy woje-
wodztwie wielkopolskim i1 posiada spo-
fecznos$¢ liczaca 72 635 osoby. Gestosé
zaludnienia w Lubinie i Ostrowie Wiel-
kopolskim jest podobna (odpowiednio
1799 i 1 734 osoby na kmZ2). Ostrowiec
Swigtokrzyski cechuje si¢ znacznie niz-
szymi warto$ci w tym zakresie — 1 522 oso-
by nakm?2.

Wedhug obowiazujacego podziatu
administracyjnego zadne z ww. miast nie
jest miastem na prawach powiatu. Zadne
nie posiada tez rozwinigtej funkcji tu-
rystycznej, czemu dowodza temu o0sig-
gnigte przez nie w 2015r. warto$ci wskaz-
nika Baretje’a i Deferta (patrz Wzor 1)
na poziomie ponizej 1 (Lubin 0,60;
Ostrowiec Swie;tokrzyski 0,84; Ostrow
Wielkopolski 0,63)." Wykluczony jest
zatem wplyw wynajmu krotkookre-
sowego na rynek nieruchomosci miesz-
kalnych.

Z danych GUS wynika, Zze najwick-
sza przecigtna powierzchnia uzytkowa
mieszkania wystepuje w Ostrowie Wiel-
kopolskim (76,3 m2), w Ostrowcu Wiel-
kopolskim warto$¢ ta jest o 14,1 m2
mniejsza. Lubin posiada w swych zaso-
bach przecig¢tnie najmniejsze mieszkania
liczace 57,7 m2.

Z uwagi na wptyw rynku pracy na sy-
tuacje na rynku nieruchomosci przeana-
lizowano wysoko$¢ bezrobocia w bada-
nych gminach miejskich. Najnizszy
udzial bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnosci w wieku produkcyj-
nym tj. 3,6% odnotowat Lubin. W Ostro-
wie Wielkopolskim wskaznik ten byl
nieznacznie wyzsza (4%). Wyrazne
problemy na rynku pracy odnotowatl
natomiast Ostrow Swigtokrzyski—w tym
miescie bezrobocie osiagneto 9,3%.

Rynek Ostrowca Swigtokrzyskiego; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Jakub Hafun

3. Ceny ofertowe nieru-
chomosci w badanych mia-
stach

o przeprowadzenia analizy ryn-

kéw nieruchomo$¢ wykorzy-

stano ceny ofertowe pozyskane
ze stron internetowych lokalnych biur
posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami. Celem unikania powt6érzen ofert
w kazdym z miast wybrano jedynie dwa
biura posrednictwa posiadajace najwick-
szg liczbe ofert. Zgromadzono informa-
cje o cenach ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych tj. oferty sprzedazy
i najmu w przypadku lokali mieszkal-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nych i domoéw jednorodzinnych oraz ce-
nach ofertowych nieruchomosci grunto-
wych pod zabudowe¢ mieszkaniowa
(przyjeto maksymalna powierzchnig
1 500 m2). Dane zgromadzono wg stanu
na 27 grudnia 2015r. oraz 1 czerwca
2016r. Do analizy rynku nieruchomosci
miast wykorzystano w sumie 322 oferty
sprzedazy lokali mieszkalnych i 27 ofert
ich najmu, 269 ofert sprzedazy domow
jednorodzinnych i 13 ofert ich najmu
oraz 158 ofert sprzedazy nieruchomosci
gruntowych pod zabudowe¢ mieszka-
nioway.

Zgromadzone dane pozwalaja stwier-
dzi¢, ze najwyzsza Srednia cena ofertowa
lokali mieszkalnych wystawionych do

Tabela 1

Ceny ofertowe (w zl) lokali mieszkalnych do sprzedazy w Lubinie, Ostrowcu

Swigtokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

WEVAYE
biura
posrednictwa

Wyszczegol-
nienie

Srednia cena za m2

Liczba ofert

27 | 27 1
grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

Lubi Bax Nieruchomosci 15 22 3116,73 | 3 060,50
ubIn
Filar Nieruchomo$ci 34 31 3171,45 | 3062,34
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 48 44 | 213246 | 2273,04
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 12 12 2319,62 | 220322
Ostrowska Gielda 27 35| 262534 | 3432,08
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i i &ci
p Gleiqa Nieruchomosci 30 12 269533 | 2 469,84
Ostrow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pl/, www.bax.com.pll, www.nieruchomosci
977.pl/, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostgp odpowiednio 27.12.2015

oraz 1.06.2016.

Tabela 2

Ceny ofertowe (w zi) czynszu najmu lokali mieszkalnych w Lubinie, Ostrowcu

Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Nazwa biura
posrednictwa

Wyszczegol-
nienie

Liczba ofert

Srednia cena za m2

27 | 27 |
grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

. Bax Nieruchomosci 5 5 32,00 28,00
Lubin - - -
Filar Nieruchomo$ci 1 1 22,35 16,67
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 7 3 11,90 13,85
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 1 2 19,34 16,57
Ostrowska Gietda 1 5 12.50 20.14
Ostrow Nieruchomosci ’ ’
Wielkopolski i i Sci
P Gleh'ia Nieruchomosci 2 0 23.72 <
Ostrow

Zrédio: opracowanie wilasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pl/, www.bax.com.pl/, www.nieruchomosci.
977.pl/, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostep odpowiednio 27.12.2015

oraz 1.06.2016.

I' Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS — Banku Danych Lokalnych.
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sprzedazy wystapita w Lubinie (Srednia
wartosci na dzien 27 grudnia 2015r.
i1 czerwca 2016r. wyniosta 3102,76 zt).
O niemal 10% taniej wynosita analo-
giczna $rednia w Ostrowie Wielkopol-
skim (2 805,65 zt). Najnizszg badang war-
to§¢ zaobserwowano w Ostrowcu Swie-
tokrzyskim (2 232,09 z}), gdzie ofert byto
najwiecej.

Z uwagi na istotno$¢ rynku lokali
mieszkalnych rozszerzono analiz¢ o prze-
cietng powierzchni¢ lokalu mieszkalnego
wystawionego na sprzedaz oraz przecigtng
cen¢ ogdlem. Z przeprowadzone] analizy
wynika, ze przeci¢tna powierzchnia ofero-
wanego lokalu wyniosta Lubinie 54 m?2
i byla oferowana za 165 650,19 zi;
w Ostrowcu Swietokrzyskim 51 m2 i za
120 643,80 zI; natomiast w Ostrowie Wiel-
kopolskim 60 m2 za cene 155 520,46 zt.

Ceny ofertowe czynszu najmu lokali
mieszkalnych pozwalaja uszeregowac ba-
dane miasta w tej samej kolejnosci, co po-
przednio badana zmienna. Najwyzsze war-
tosci osiggngt Lubin, nastepnie Ostrow
Wielkopolski 1 Ostrowiec Swigtokrzyski
($rednie ceny z dwoch okreséw wyniosty
odpowiednio: 24,76 zt; 18,78 zt; 15,42 z1).

Ceny ofertowe doméw jednorodzin-
nych przeznaczonych do sprzedazy powie-
laja zidentyfikowang kolejno$¢: najdrozszy
byl m2 powierzchni domu jednoro-
dzinnego w Lubinie (2 650,25 zt), nastep-
nie Ostrowie Wielkopolskim (2 548,95 zt),
a najtanszy w Ostrowcu Swigtokrzyskim
(2268,53 zl). Nalezy zaznaczy¢, ze wszyst-
kie oferty zaliczaty si¢ do rynku wtdrnego.

Rynek domoéw jednorodzinnych prze-
znaczonych do wynajmu okazal si¢ by¢
w badanych miastach bardzo ubogi. Wy-
stapity jednostkowe oferty — potwier-
dzajace najwyzsze ceny lubinskiego ryn-
ku nieruchomosci.

Ceny ofertowe nieruchomosci grun-
towych pod zabudowg mieszkaniowa
byly najbardziej zréznicowane. Srednia
cena ofertowa powyzszej nieruchomosci
w Lubinie wyniosta 120,53 zl, w Ostro-
wie Wielkopolskim 117,75 zt a najtanszy
rynek nieruchomosci Ostrowca Swigto-

Tabela 3
Ceny ofertowe (w zl) doméw jednorodzinnych do sprzedazy w Lubinie, Ostrowcu
Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Liczba ofert Srednia cena za m2

Wyszczegol- Nazwa biura 27 | 27 1

nienie posrednictwa

grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

Lubi Bax Nieruchomosci 10 11 2 556,50 | 2410,72
ubin
Filar Nieruchomosci 15 18 2891,21 | 2742,56
Ostrowiec 977 Nieruchomo$ci 26 22 2 502,65 | 2 496,60
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 26 28 1908,16 | 2 166,72
Ostrowska Gielda 13 35 2837,57 | 2201,66
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i H Sci
P Gleic}a Nieruchomosci 40 a5 204014 | 221644
Ostrow

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: www.nieruchomosci.lubin.pl/, www.bax.com.pll, www.nieruchomosci.
977.pl/, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostgp odpowiednio 27.12.2015
oraz 1.06.2016.

Tabela 4
Ceny ofertowe (w z) czynszu najmu domow jednorodzinnych w Lubinie,
Ostrowcu Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Liczba ofert Srednia cena za m2

Wyszczeg6l-

Nazwa biura 27 1 27 1

LTS posrednictwa grudnia czerwea grudnia czerwea

2015r. 2016r. 2015r. 2016r.

. Bax Nieruchomosci 0 1 X 21,00
Lubin
Filar Nieruchomosci 1 2 16,47 14,30
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 1 1 9,52 11,76
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 1 2 14,60 11,34
Ostrowska Gieltda
. L 0 0 X X
Ostrow Nieruchomosci
Wielkopolski i i Sci
p gle{crla Nieruchomosci 5 5 10,09 10,00
strow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.nieruchomoscilubin.pll, www.bax.com.pli, www.nieruchomosc
977 pl/, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostgp odpowiednio 27.12.2015
oraz 1.06.2016.

Tabela 5
Ceny ofertowe (w z1) nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkaniowg
w Lubinie, Ostrowcu Swietokrzyskim i Ostrowie Wielkopolskim

Srednia cena za m2

Liczba ofert

Wyszczegol- Nazwa biura 27 1 27 1
DIENIE posrednictwa grudnia czerwca grudnia czerwca
2015r. 2016r. 2015r. 2016r.
) Bax Nieruchomosci 2 3 120,00 127,00
Lubin - - ;
Filar Nieruchomosci 12 13 118,61 116,52
Ostrowiec 977 Nieruchomosci 12 11 58,92 73,86
Swigtokrzyski | Merkury Nieruchomosci 11 8 56,51 54,23
Ostrowska Gielda 15 32 146,66 | 115,57
Ostréw Nieruchomosci
Wielkopolski i i Sci
p Glekria Nieruchomosci 20 19 107,12 101,63
Ostrow

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie. www.nieruchomoscilubin.pl/, www.bax.com.pl/, www.nieruchomosci.
977.pl/, www.nieruchomoscimerkury.com, www.gnostrow.pl/, www.ogn.ofertynet. Dostgp odpowiednio 27.12.2015
oraz 1.06.2016.

- 146 - Pazdziernik 2017

www.srmww.pl



4. Podsumowanie

odobna liczba ludnosci, czy brak

realizacji funkcji turystycznej nie

oznacza — jak wynika z przed-
stawionych informacji — identycznych
warto$ci w odniesieniu do innych cech
istotnych dla rozwoju miasta i jego rynku
nieruchomosci zaspokajajacych potrze-
by mieszkaniowe. Lubin i Ostréw Wiel-
kopolski cechujag si¢ podobnym wskaz-
nikiem bezrobocia (okolo 4%), a rynek
pracy Ostrowca Swietokrzyskiego ma
znacznie wyzszy udziat bezrobotnych za-
rejestrowanych w liczbie ludnosci w wie-
ku produkcyjnym. Trudno nie wigzaé
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SELECTED REAL ESTATE MARKET FEATURES IN LUBIN, OSTROWIEC

SWIETOKRZYSKI AND 0STROW WIELKOPOLSKI

Summary

This article provides customer’s property market expectations review in Lubin, Ostrowiec Swictokrzyski and Ostréw

Wielkopolski. Major focus has been based on selected features of examined cities, including the Baretje and Defert index,

as well as analysis of real estate prices.
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OPLATA
PLANISTYCZNA I ADIACENCKA
- ISTOTA, PODOBIENSTWA
I ROZNICE

Streszczenie

"7

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

Autor publikacji przybliza kwestie zwigzane ze sporzadzeniem operatow szacunkowych na potrzeby ustalania oplat
planistycznych i adiacenckich. Zwraca uwage na kontrowersje metodologiczne w kontekscie r6znych sposobéw wyceny
i nieczytelnych procedur zwigzanych z okresleniem wartosci. Jednoczesnie wskazuje wlasciwy z punktu widzenia definicji
ustawowych algorytm postepowania i konieczno$¢ zmian w tym zakresie.

Stowa kluczowe

oplata adiacencka, oplata planistyczna, wzrost wartosci nieruchomosci

Wprowadzenie

$wietle kontrowersji wywo-

lanych przez obowigzujace

przepisy, dotyczace danin od
nieruchomosci, placonych na rzecz
gmin, w szczego6lnosci optat planistycz-
nej, adiacenckiej, wydaje si¢ konieczne,
aby zostaly wypracowane podstawowe
wspélne zasady stosowane przy spo-
rzadzeniu opinii o wartosci nierucho-
mosci w tym zakresie. Obecnie algorytm
postgpowania, przy nieprecyzyjnych
normach prawnych, jest w duzej mierze
oddelegowany do indywidualnej inter-
pretacji przez rzeczoznawc¢ majatko-
wego. Niestety, brak wytycznych w po-
staci standardu zawodowego (ewen-
tualnie jego czgsci) czy regut zawartych
na poziomie rozporzadzenia, powoduje,
ze samodzielna analiza przepisu przez
poszczegolnych Dbieglych, jest czesto
odmienna oraz daje rézne wyniki
oszacowania. Do$wiadczenia w kontak-
tach z organami samorzadowymi oraz
wicloletnia praktyka wyceny pokazuje,
ze brak jednolitych zasad postgpowania
w tej materii rodzi konflikty na poziomie
postepowan administracyjnych i niejed-
nokrotnie prowadzi do sprzecznych
orzeczen organéw odwotawczych. Ni-
niejsza publikacja ma na celu przybli-
zenie aktualnie obowigzujacych prze-
piséw oraz projektu zmian w zakresie
wyceny nieruchomosci dla potrzeb

naliczenia optat planistycznej i adia-
cenckiej oraz przekazanie subiektyw-
nych spostrzezen autora na ptaszczyznie
algorytmu postepowania rzeczoznawcy
majatkowego.

1. Oplata planistyczna

zwiazku wyrokiem Trybu-

natu Konstytucyjnego sygn.

P 58/08 2 09.02.2010r. doko-

nana zostala nowelizacja rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. W $wietle nowych
przepisow gltoéwnym aktem prawnym,
ktory reguluje obecnie zasady okreslenia
warto$ci jest zatem ustawa, gdyz
nowelizacja rozporzadzenia polegata na
wykresleniu §50 rozporzadzenia, doty-
czacego oplaty planistycznej. Tym sa-
mym art. 37.1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,, wy-
sokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sig
na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz
wzrost wartosci nieruchomosci stanowiq
roznice miedzy wartosciq nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu obowiqzujgcego po uchwa-

leniu lub zmianie planu miejscowego
a jej wartosciq, okreslong przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu, obowiqzu-
Jjacego przed zmiang tego planu, lub fak-
tycznego sposobu wykorzystywania nie-
ruchomosci przed jego uchwaleniem”.

W tym miejscu nalezy przytoczyé
rowniez przepis 87.3a tejze ustawy
,jezeli uchwalenie planu miejscowego
nastgpito po dniu 31 grudnia 2003r.
w zwigzku z utratq mocy przez miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego
uchwalony przed dniem 1 stycznia
1995r, przepisu art. 37 ust. 1 zdanie
drugie niniejszej ustawy, w odniesieniu
do wzrostu wartosci nieruchomosci, nie
stosuje sie, o ile wartos¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu ustalonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonym przed dniem 1 stycznia
19951 jest wigksza, niz wartos¢ nieru-
chomosci okreslona przy uwzglednieniu
faktycznego sposobu jej wykorzystywa-
nia po utracie mocy tego planu. W takim
przypadku wzrost wartosci nierucho-
mosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4,
stanowi roznice miedzy wartoScig nieru-
chomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego po
uchwaleniu planu miejscowego a jej
wartoscigq okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu ustalonego w pla-
nie miejscowym uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995r.”.
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Majac na uwadze wytyczne ustawy,
rozwazania rzeczoznawcy majatkowego
beda obejmowaty kilka wariantéw
postepowania oraz okreslenie dwoch lub
trzech warto$ci w zalezno$ci od wyste-
pujacych standw planistycznych (Rysu-
nek 1).

Zgodnie z powyzszym, w stanie |
dokonuje si¢ dwoéch analiz rynku:
wedlug przeznaczenia w nowym planie
miejscowym 1 wedlug przeznaczenia
w starym planie miejscowym, natomiast
w stanie 2, ktory jest bardziej skompli-
kowany, dokonuje si¢ trzech analiz
rynku: pierwsza analiza dotyczy gruntow
o okreslonym przeznaczeniu w nowym
planie miejscowym, druga dotyczy
gruntdw o przeznaczeniu zgodnym
z planem ogodlnym, zas$ trzecia obejmuje
nieruchomosci, dla ktoérych okreslono
faktyczny sposob wykorzystania. W tym
miejscu dochodzi do réznej interpretacji
tzw. faktycznego sposob wykorzysta-
nia, ktére nie posiada ,,0strej” definicji
prawnej a jednoczesnie brzmi niejedno-
licie z zapisami znajdujagcymi si¢ w art.
154 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami tj. faktycznego sposobu uzytko-
wania.

Przeznaczenie wedhug faktycznego
sposobu wykorzystania okresla si¢ nie
tylko na postawie ogledzin nieruchomo-
$ci czy w oparciu o dokumentacjg
geodezyjno—prawna, czy zapisy rejestru
gruntow. Nalezy bowiem podkresli¢, ze
zapisy umieszczone w ewidencji grun-
tow i budynkéw wobec braku planu, nie
posiadajg istotnego znaczenia dla spra-
wy, gdyz nie determinujg potencjalnej
funkcji. Informacje zawarte w katastrze
nieruchomo$ci nie przesadzaja o fak-
tycznym sposobie wykorzystania w ro-
zumieniu art. 37 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i1 zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Rzeczywiste uzytkowanie nieru-
chomosci nie jest takze kryterium
kwalifikowania gruntéw na potrzeby
ewidencji gruntow. W zwiazku z po-
wyzszym zapisy w ewidencji nie moga
by¢ podstawa do wskazania przezna-
czenia nieruchomosci w toku okreslenia
wartosci. Decydujace znaczenie dla
wprowadzenia w ewidencji gruntow
oznaczenia nieruchomos$ci na cele bu-
dowlane ma przede wszystkim zapis
obowiazujacego planu miejscowego,
przy czym procedura taka nastepuje
dopiero po uzyskaniu pozwolenia na
budowg. Przyktadem moze by¢ sytuacja,
w ktérej plan miejscowy utracit moc
prawna po 2003r., a nieruchomos$¢
przeznaczona dotychczas pod zabudowe,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1
Stany planistyczne

Stan 1

Plan micjscowy ™on wehwaly plan migiscowy

nown wchwato

—|dwie wartosei uieruchumoéci]

Stan 2

utrulie mocy

Plan miejscowy o) g0

—trey wartogci nieruchomosci

Zrodto: opracowanie wiasne.

Faktyczny sposéb wykorzystania

nowi uclwata Plan Miejscowy

posiada inne oznaczenie w ewidencji
gruntow, np. opisana jest jako grunt orny.
W takim przypadku nieruchomo$¢ nie
powinna by¢ zaliczona przez rzeczo-
znawcg majatkowego do gruntéw o prze-
znaczeniu rolnym, nawet jesli jest
faktycznie w ten sposdb uzytkowana.
Reasumujac nawet, jesli wystepuje
zgodno$¢ zapisOw ewidencji gruntow
zrzeczywistym zagospodarowaniem nie-
ruchomos$¢ nie oznacza to, ze taki jest
faktyczny sposob wykorzystania zgod-
nie z ustawg o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Rzeczoznawca
majatkowy okreslajac warto§¢ rynkowa
na dat¢ sprzedazy, interpretuje warto$¢
jako najbardziej prawdopodobna ceng,
mozliwg do uzyskania na rynku (obecnie
trwaja prace nad zmiang definicji usta-
wowej), nie moze nie uwzgledni¢ innych
czynnikow otoczenia, w tym przestanek
wynikajacych z art. 154 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktory
brzmi ,w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nierucho-
mosSci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu”.

W takim przypadku wnikliwej oceny
wymaga, czy w stwierdzonym stanie
faktycznym, uchwalenie planu miato
istotny wplyw na warto$¢ dziatki,
w szczegolnosci czy zmienily si¢ moz-
liwosci jej zagospodarowania poprzez
zabudowe. W odniesieniu do dziatek
potozonych w obszarze pozbawionym
planu mozliwosci zagospodarowania
przez zabudowe nie sg bowiem wyklucz-
one. Dopuszczalno$¢ realizacji zabudo-
wy na takich terenach ma wplyw na
warto$¢ gruntu, niezaleznie od zapisow
nowego planu. Okoliczno$¢ ta winna row-
niez znalez¢ odzwierciedlenie w zwiazku

z badaniem kwestii ewentualnego wzro-
stu wartosci. W sytuacji szacowania
takiego wzrostu, sporzadzony operat
winien uwzgledni¢ inne czynniki majace
wpltyw na warto$¢ przed uchwaleniem
planu, a majace znaczenie dla mozliwo-
$ci zabudowy terenu w oparciu o decyzj¢
o warunkach zabudowy. Analiza rynku
nieruchomos$ci wykazuje, Ze na gruncie
nieruchomosci niezabudowanych wyste-
puje, nie zbyt znaczaca rdznica wartosci
w przypadku wystepowania lub braku
miejscowego planu zagospodarowania.
Dotyczy to jedynie nieruchomosci, dla
ktorych wystepujg oczywiste przestanki
do uzyskania decyzji o warunkach za-
budowy lub istniejg pozytywne prze-
stanki w studium zagospodarowania. Na
dobrze rozwinigtym rynku mozna stwier-
dzi¢ niezbyt silne zaleznosci rynkowe
pomigdzy istnieniem planu a jego
nieistnieniem, przy zatozeniu mozli-
wosci uzyskania ww. decyzji. W przy-
padku braku przepisow miejscowych,
w zakresie przeznaczenia, o funkcji
gruntu moze orzec wylacznie decyzja
o warunkach zabudowy. Wowczas decy-
dujacym czynnikiem jest tzw. otoczenie
nieruchomos$ci. Dodatkowym elemen-
tem, ktory moze wplywaé na relacje
popytu i podazy, jest korzystny zapis
Studium Gminy w zakresie mozliwych
kierunkéw zagospodarowania nierucho-
mosci. Jak wynika z analizy wielu
rynkow zurbanizowanych, bardzo cz¢sto
dochodzi do obrotu nieruchomosciami,
dla ktérych jedynym dokumentem o cha-
rakterze planistycznym jest Studium.
Skoro zatem rynek takich nieruchomosci
istnieje, nieuzasadnione byloby jego
pominigcie w analizie operatu szacunko-
wego, dla stanu wedlug faktycznego
sposobu wykorzystania. Zadaniem rze-
czoznawcy majatkowego nie jest prze-
ciez okreslenie alternatywnej wartosci,
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innej niz nieruchomo$¢ posiada w dacie
wyceny tj. wejScia w zycie planu
miejscowego. Inne podejscie do tego
zagadnienia powinno by¢ sprecyzowane
aktem prawnym lub norma zawodowa.

Watpliwosci pojawiaja si¢ takze
w kontekscie wykreslenia §50 z rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nierucho-
mos$ci 1 sporzadzania operatu szacun-
kowego. Zgodnie z dotychczasowym
brzmieniem tego przepisu ,,przy okre-
Slaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania lub oplaty,
o ktorych mowa w art. 36.3. i 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, okresla si¢ wartos¢ nierucho-
moSci, uwzgledniajqc jej przeznaczenie
przed uchwaleniem planu miejscowego
lub przed jego zmiang oraz jej przezna-
czenie po uchwaleniu planu miejscowego
lub po jego zmianie. Nie uwzglednia si¢
czesci sktadowych tej nieruchomosci”.
W stanie obowigzujacym od nowelizacji
tj. 26.08.2011r. nie wstepuje szczegodto-
wa prawna regulacja odnoszaca si¢ do
przedmiotu wyceny. Uchylenie §50
spowodowato, ze wytaczng podstawa do
okreslenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci dla potrzeb tzw. optaty planis-
tycznej jest ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Nie-
stety wytyczne tej ustawy nie odnosza si¢
do czesci skladowych nieruchomosci.
Tym samym wymagana warto$¢ jest
niemianowana (stosownie do art. 36 1 37
oraz art. 87.3a.) i zgodnie z definicja
nieruchomosci obejmuje zaréwno grunt
jak 1 czesci sktadowe. Abstrahujac od
zasadnoS$ci usunigcia §50 jako wkracza-
jacego w strefe uregulowan ustawowych,
nie mozna zgodzi¢ si¢ z jednoczesnym
brakiem odwotania do kwestii czgsci
sktadowych w akcie nadrzednym. Oczy-
wistym jest, ze warto§¢ rynkowa okre-
$lona na potrzeby optaty planistycznej
powinna uwzglednia¢ wytacznie uchwa-
lenie lub zmiana planu miejscowego.

Dotychczasowa polityka wyceny,
w ktorej czescei sktadowe nieruchomosci
nie byly uwzgledniane w procesie sza-
cowania, byla oczywista i nie budzita
kontrowersji. Argumentem za takim
osgdem jest brak mozliwosci sporzadze-
nia rzetelnego operatu szacunkowego
z uwzglednieniem wartosci budynkow
i budowli, ktore nalezy wyceni¢ w kilku
réznych stanach planistycznych. Ana-
logiczna formuta szacowania ma miejsce
przy okreslaniu wartosci na potrzeby
ustalenia opfaty adiacenckiej, o ktorej
mowa w art. 98a 1 144 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami.

Cho¢ geneza obu optat planistycznej
i adiacenckiej jest zblizona, niezrozu-
miata jest dychotomia obowigzujacych
przepisow w zakresie procedur stosowa-
nych przy ich naliczaniu. Przeciez
intencjg tych optat publicznych jest
pozyskanie srodkow jako rekompensaty
za czynnosci wykonywane w ramach
zadan gminy na nieruchomos$ciach
prywatnych. Niejasny jest zatem powod
dla odmiennego traktowania nierucho-
mosci przy stosowaniu obu wymienio-
nych danin publicznych, gdyz w przy-
padku optaty adiacenckiej kwestia czgsci
sktadowych jest uregulowana zaréwno
rozporzadzeniem jak i ustawa.

Odniesieniec oplaty planistycznej
wylacznie do gruntu powinno znalezé
odzwierciedlenie na poziomie ustawy
czy rozporzadzenia (ostatecznie normy
zawodowej). Brak uregulowan w tym
zakresie powoduje watpliwosci 1 rodzi
istotne konsekwencje dla wilascicieli
i organdw prowadzacych postgpowania
administracyjne.

Konieczno$é szczegodtowej interpre-
tacji w zakresie czesci sktadowych jak
i faktycznego sposobu wykorzystania
wynika ze spostrzezen na gruncie wspot-
pracy z organami gmin oraz praktyki
wyceny. W sytuacji okreslenia wartosci
nieruchomosci niezwykle utrudnione lub
wrecz niemozliwe jest odtworzenie stanu
czesci sktadowych na dzien uchwalenia
planu, w szczegdélnosci pozyskanie
dokumentacji budowlanej, przeprowa-
dzenie ogledzin etc. W biezacej pracy, na
plaszczyznie opfat planistycznych spo-
tykamy si¢ z sytuacjami, w ktorych na
sprzedanych nieruchomosciach nasta-
pity nieodwracalne zmiany w zagos-
podarowaniu (likwidacja istniejacej za-
budowy, rozbudowa, modernizacja).
Woweczas okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci wraz z czgsciami sktado-
wymi, na dzien wejscia w zycie planu
oraz z uwzglednieniem przeznaczenia
przed i po, a w tym rowniez w czasie tzw.
luki planistycznej, staje si¢ niewyko-
nalne lub moze by¢ obarczone bledem ze
wzgledu na warunki niepewnosci. Wy-
szukanie nieruchomosci podobnych
(minimum 9 transakcji dla trzech prze-
znaczen) jest zadaniem niewykonalnym
W ograniczonym czasie i na obszarze
rynku lokalnego czy regionalnego.

Dodatkowo z praktyki wynika, ze
wszczgcie postepowan o ustalenia optaty
planistycznej nastepuje czesto z kilku-
letnim opdznieniem, co skutkuje nie-
jednokrotnie nieodwracalnymi zmia-
nami w zakresie czeg$ci skltadowych.
Zbycie nieruchomos$ci jest zwigzane

wejSciem w posiadanie przez nowego
wlasciciela, ktory przewaznie nie jest
zainteresowany wspoéltpraca z organem
prowadzacym postgpowaniem czy rze-
czoznawcg majatkowym, w celu odtwo-
rzenia stanu nieruchomosci na dzien
wejscia w zycie planu. Z pewnoscig nie
jest w jego interesie chociazby udostegp-
nienie nieruchomosci w celu dokonania
pomiarow czy udostepnienie dokumen-
tacji technicznej budynkow, ktore nota
bene mogt catkowicie zmodernizowac,
zlikwidowac, zmieni¢ ich funkcje etc.

W zwigzku z powyzszymi ogranicze-
niami oraz analogia do optaty adiacen-
ckiej, konstatacja powinna by¢ oczywista:
przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb
naliczenia renty planistycznej nie nalezy
uwzgledniac¢ wartosci czgsci sktadowych.
Trudno jednak polemizowac nad zasad-
noscig tego stwierdzenia, gdyz ustawo-
dawca z premedytacja wykreslit §50
z rozporzadzenia, w ktérym wyraznie
kwestia czgsci sktadowych byta rozstrzy-
gnieta. Nie pozostawiajac zadnej wska-
zowki do interpretacji w tym obszarze,
scedowal wykladni¢ na uczestnikow
postepowania, organy odwotawcze i sady.

Podporzadkowujac si¢ obecnemu
brzmieniu przepiséw, prawidtowo spo-
rzadzona wycena winna zawieraé war-
to$¢ nieruchomosci zabudowanej. Ab-
strahujac od faktycznych mozliwosci
okreslenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w wielu stanach planistycznych,
w $wietle prawa jest to wlasciwy algo-
rytm. Stuszno$§é takiego podejscia
wynika z definicji dwoch pojeé: stanu
nieruchomosci i nieruchomos$ci podob-
nej. Przez stan nieruchomos$ci nalezy
przez to rozumie¢ stan zagospodaro-
wania, stan prawny, stan techniczno—
uzytkowy, stopien wyposazenia w urza-
dzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielko$¢, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowosci, w ktorej nierucho-
mos¢ jest potozona. Przez nieruchomos$é
podobna nalezy przez to rozumie¢ nie-
ruchomos$¢, ktéra jest poréwnywalna
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzy-
stania oraz inne cechy wptywajace na jej
warto$¢. Interpretacja tych dwoch pojec
nie pozostawia ztudzen w zakresie przed-
miotu wyceny.

Jak wynika z przepisow prawnych,
jednorazowa oplata obejmuje zmiang
wartosci nieruchomosci, bez rozstrzy-
gnigcia czy dotyczy gruntu, wchodza-
cego w sktad nieruchomosci. Niemniej
z natury ustawy o planowaniu i zago-
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spodarowaniu przestrzennym wynika jej
zakres oddziatywania, ktéry dotyczy
postepowania w sprawach przeznaczania
gruntéw na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy.
Zatem, czy w okoliczno$ciach sporu
wokot uwzgledniania czesci  sktado-
wych, pozostawienie kwestii do indy-
widualnej interpretacji uczestnikow po-
stepowan administracyjnych, a zwlasz-
cza rzeczoznawcow majatkowych moz-
na uzna¢ za korzystne dla prawidtowego
funkcjonowania instytucji renty plani-
stycznej? OdpowiedZ wydaje si¢ oczy-
wista.

2. Oplata adiacencka (po-
dzialowa)

rugg daning publiczng zwigzang
z nieruchomoscig, ktéra budzi

kontrowersje w obszarze okre-
Slania warto$ci, jest oplata adiacencka
z tytulu podziahu. Ogolnie procedurg po-
stgpowania przy okresleniu warto$ci
mozna przyblizy¢ cytujac art. 98a usta-
wy: ,, (...) wartos¢ nieruchomosci przed
podziatem i po podziale okrvesla sie
wedlug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Stan
nieruchomosci przed podziatem przyj-
muje si¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci,
a stan nieruchomosci po podziale przyj-
muje si¢ na dzien, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci
stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
o podziale stalo sie prawomocne, przy
czym nie uwzglednia si¢ czesci skia-
dowych”. Nawiazujac do poprzedniej
czesci publikacji, widzimy, Ze tu ustawo-
dawca nie pozostawit cienia watpliwos$ci
co do kwestii zabudowy. Cho¢ wystepuje
tu oczywista analogia, poczynajac od
zdefiniowania stanu 1 nieruchomosci
podobnej, a koniczac na rekompensacie
dla gmin, ujgcie w przepisach jest zgota
odmienne.

W praktyce wyceny panuje przes-
wiadczenie, ze wedlug stanu po podziale
warto$¢ nieruchomosci stanowi sume
wartosci wydzielonych dzialek gruntu.
Z punktu widzenia definicji: warto$ci
rynkowej, nieruchomosci oraz nierucho-
mos$ci podobnej, a takze przedmiotu
wyceny jest to zalozenie niepoprawne.
Oczywiscie to rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyboru podejscia i metody
wyceny, uwzgledniajac cel i inne para-
metry zgodnie z art. 154 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Powstaje
zatem pytanie, czy taka swoboda i nie-

zalezno$¢ jednostki w interpretacji prawa
powinna mie¢ miejsce i czy nie nalezato-
by usankcjonowaé postgpowania po-
przez przyjecie chociazby normy zawo-
dowej w tym zakresie. Dotychczas nie
wystepowaly w tym zakresie jakiekol-
wiek wytyczne prawne czy norm regu-
lujacych postgpowanie rzeczoznawcow
majatkowych. Jednak projekt noweliza-
cji ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w art. 98a ust. 1b wskazuje na ten
sposob wyceny nieruchomosci w przy-
padku okreslenia warto$ci na potrzeby
optaty adiacenckiej z tytutu podziatu.
Zaproponowana zostata zasada, zgodnie
z ktérg warto§¢ nieruchomos$ci po po-
dziale otrzymujemy poprzez sumg¢ war-
tosci dziatek powstatych w wyniku tego
podziatu. Wydaj¢ si¢, ze osobom pro-
fesjonalnie zajmujgcym si¢ wyceng
nieruchomosci, $wiadomych prawnie,
rozumiejacych definicje nieruchomosci
oraz wpltyw czynnikéw rynkowych na
warto$¢, nie trzeba ttumaczy¢ szkodliwe-
go oddziatywania projektowanego prze-
pisu. Zaproponowana zmiana jest wy-
facznie proteza — substytutem dla nie-
doskonatego rynku, stabej weryfikacji
transakcji lub niekompletnosci baz da-
nych.

Biorac pod uwagg state doskonalenie
si¢ rzeczoznawcow majatkowych, po-
dejscie do wartosci nieruchomos$ei po-
przez podzial funkcjonalny w oparciu
o dziatki gruntu po podziale, mozna
uzna¢ za cofnigcie zawodu o dekady. Ten
sposob wyceny sprawdzat si¢ w okresie,
kiedy rozwijata si¢ $wiadomos¢ uczest-
nikow rynku, a rzeczoznawcy majatkowi
dziatali bez ugruntowanych standardow
zawodowych. Dyskusji naukowa w pota-
czeniu z do§wiadczeniem na tym polu,
powinna wykaza¢ prawidlowy, zgodny
z aktualnym orzecznictwem, poglad
w zakresie oznaczenia przedmiotu wy-
ceny na potrzeby optaty adiacenckiej.
Przeciez w okolicznosciach wyceny
nieruchomosci po podziale, niemozliwe
jest okreslenie wartosci poprzez przy-
jecie do poréwnania materiatu empi-
rycznego o charakterystyce innej niz
obiekt wyceniany. Rozwigzaniem po-
$rednim, ktore mogltoby mie¢ zastosowa-
nie w przypadku wyczerpania pierwszej
$ciezki postgpowania jest analiza rynkow
réwnoleglych. Badanie relacji wartoSci
nieruchomosci okreslonej jako suma
wartosci dziatek po podziale do wartosci
nieruchomosci jako calosci — z nanie-
siong siatka granic, pozwoli na ustalenie
wspolczynnika, ktory mozna przez ana-
logie¢ przenies¢ na rynek wycenianej nie-
ruchomosci. Innym mozliwym warian-
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tem jest wskazanie pewnej projekcji
zwigzanej z przyszla sprzedaza dzialek
wydzielonych po podziale i zdyskonto-
wanie okre§lonych warto$ci na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego. Za-
stosowanie rozwigzan posrednich po-
winno mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach
wyjatkowych, po szerokiej analizie ryn-
ku o zasiggu ponadlokalnym. Wyko-
rzystanie innych niz postulowany sposob
wyceny, wymaga szczegblowego uza-
sadnienia.

Zaproponowana w projekcie ustawy
procedura powoduje, ze przy okresleniu
warto$ci nie zostanie speiniona zasada
wynikajaca z definicji warto$ci rynko-
wej, ktora w projekcie nowelizacji
bedzie obejmowac ,, szacunkowq kwote,
jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym”.
Gdyby przyja¢ shuszno$¢ zapropono-
wanej zmiany, definicj¢ wartosci ryn-
kowej nieruchomosci wedlug stanu po
podziale nalezatby interpretowaé jako
sumg szacunkowych kwot, jakie w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za dziatki gruntu
wchodzace w sktad nieruchomosci
w transakcjach sprzedazy zawieranych
pomigdzy wieloma kupujacymi a sprze-
dajacym. Poprzez wprowadzenie tego
archaicznego zapisu, powstanie prece-
dens do wariantowania 1 tworzenia
scenariuszy w operatach szacunkowych.
W konsekwencji, do dyskryminacji i nie-
réwnego traktowania wlascicieli nieru-
chomosci, ktorzy beda karani za inicja-
tywe podziatu, w sposob niewspoimier-
ny do wykonanych czynnosci przez
organ samorzadowy.

Dochodzenie do warto$ci nierucho-
mos$ci nie powinno odbywaé si¢ bez-
posrednio poprzez okreslenie poszcze-
goblnych, powstatych po podziale dzialek
gruntu. Dziatanie takie wymusza okre-
$lenie warto$ci tych dziatek oraz zsumo-
wanie otrzymanych wynikow, co z kolei
wigze si¢ z istotng szkoda i niesprawie-
dliwoscig. Proponowany w ustawie al-
gorytm nie obrazuje realnego wzrostu
warto$ci nieruchomosci majacego byc¢
skutkiem tylko i wytacznie przeprowa-
dzonego podziatu, a takze jest niezgodne
z wytycznymi zawartymi w ustawie o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Z punktu
widzenia definicji méwiacych o ,,warto-
$ci rynkowej” (art. 4.6a i 151), ,,nieru-
chomosci gruntowej” (art. 4.1) oraz
,hieruchomosci podobnej” (art. 4.16),
a takze ,dzialce gruntu” (art. 4.3),
zalozenie, ze wycena nieruchomosci
sktadajacej si¢ pewnej ilosci dziatek
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gruntu jest tozsame z wartoscig poszcze-
gblnych dzialek gruntu mogacych sta-
nowi¢ odrgbne nieruchomosci jest nie-
prawidtowe. W mysl art. 4 pkt 6a przez
okreslenie warto$ci nieruchomos$ci na-
lezy rozumie¢ okre$lanie warto$ci nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa wia-
snosci i innych praw do nieruchomosci.
W okoliczno$ciach okreslenia wartos$ci
nieruchomosci sktadajacych si¢ z kom-
pleksu dziatek gruntu, przedmiotem
prawa wlasnosci podlegajacym wycenie
jest cata oznaczona nieruchomosci lub jej
czg$C, zapisana w ksiedze wieczystej.
Oczywistym jest, ze nadanie dzialkom
odrebnych numeréw nie wywotuje jesz-
cze zadnych skutkow, bowiem dziatki
takie objete sa jedng ksiega wieczysta
zatem sktadajg si¢ one na jedng nieru-
chomos¢. Nie budzi, zatem watpliwosci
fakt, ze na gruncie optaty adiacenckiej,
pojecia ,,nieruchomosci gruntowej” nie
mozna utozsamia¢ z pojeciem ,,dziatki
gruntu”. Nawet, jesli hipotetycznie,
w przysztosci bedzie tworzy¢ nierucho-
mo$¢ gruntowa. Taki sposob rozumowa-
nia wyklucza ustawa formutujac przy-
toczone definicje nieruchomos$ci grun-
towej i dziatki gruntu. Powyzsze ozna-
cza, ze w okolicznosciach wyceny na
potrzeby optaty adiacenckiej, przedmio-
tem wyceny powinna by¢ nieruchomos¢
jako calo$¢. A zatem do okreslenia
warto$ci dochodzi si¢ poprzez porow-
nanie nieruchomosci podobnych. Z catg
pewnos$cig nieruchomos$cig podobna do
dzialki przed podziatem, nie jest poje-
dyncza dziatka gruntu tworzaca jeden jej
element.

Doskonatym przykladem, analogia
do wycene nieruchomosci gruntowej
wedlug stanu po podziale jest okreslenie
warto§ci nieruchomosci zabudowanej
kamienicg wielolokalowa. Przy wycenie
takiego obiektu §wiadomy rzeczoznawca
majatkowy bedzie poszukiwal nieru-
chomosci podobnych — zabudowanych
kamienicami o podobnej strukturze
uzytkowej. Wielu rzeczoznawcdéw ma-
jatkowych postuluje poglad, ze okresle-
nie wartosci mozna oprze¢ o rynek
nieruchomosci lokalowych. Z oczywi-
stych wzgledow takie twierdzenie jest
btedne, gdyz suma warto$ci lokali
wchodzacych w sklad nieruchomosci
zabudowanej oparta be¢dzie na zupeknie
odrebnym segmencie rynku. Wskazana
metodologia jest zatem zla, gdyz nie
odwzoruje wlasciwej — rzeczywistej
warto$ci rynkowej nieruchomosci. Kon-
sekwencja jej zastosowania bedzie prze-
szacowanie warto$ci rynkowej, co na pta-
szczyznie podzialu nieruchomo$ci spo-
woduje zawyzenie oplaty adiacenckie;j.

Dla ustalenia prawidtowego toku
rozumowania, dla okreSlenia wartosci
nieruchomos$ci objetej postgpowaniem
o ustalenie optaty adiacenckiej w pierw-
szej kolejnosci, nalezy ustali¢ co jest
przedmiotem wyceny. Na ponizszym
rysunku pokazano jak wyglada typowa
nieruchomo$¢ wedtug stanu przed i po
podziale, przy czym liniag przerywana
zakre$lono, co zgodnie z definicja
nieruchomos$ci powinno by¢ przedmio-
tem wyceny. W tym miejscu mozna
przytoczy¢ chociazby wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2011r.
sygn. I SA/Wa 1957/2010, ktory przy-
bliza wlasciwe oznaczenie przedmiotu
wyceny. Sad orzekl, ze skutkiem po-
dziahu nie jest zmiana ksztattu i wielkosci
dzielonej nieruchomos$ci. Trzeba bo-
wiem wskazac, ze przedmiotem podziatu
jest nieruchomo$¢ gruntowa, a sam
podziat nie narusza granic zewngtrznych
dzielonej nieruchomosci (Rysunek 2).

W stanie przed podziatem mamy do
czynienia z gruntem inwestycyjnym,
zwykle od kilku tysiecy metréw do kilku
hektaréw (w przypadku mniejszych dzia-
fek, rzadko mozna wykaza¢ wzrost),
ktory w planie miejscowym lub decyzji
o warunkach, przeznaczony jest pod
ogolnie okreslone dziatania rozwojowe.
Sytuacja jest jasna i nie budzi kontro-
wersji. Wycenie podlega dziatka gruntu
o okreslonych parametrach i przeznacze-
niu. Watpliwosci powstaja, gdy docho-
dzimy do drugiej czg¢$ci oszacowania tj.
wyceny warto$ci nieruchomosci wedhug
stanu po podziale. Na danej nieruchomo-
$ci dokonane zostaty zmiany w postaci

geodezyjnego naniesienia siatki granic.
Wydzielenie dokonywane jest w ten
sposob, ze powstajg dziatki gruntu, ktére
potencjalnic moga stanowi¢ odrgbne
nieruchomosci. W tym miejscu dochodzi
do rozbiezno$ci w procedurze szacowa-
nia, jakie spotykamy w operatach
szacunkowych. W praktyce dochodzenie
do wartos$ci nieruchomosci odbywato sig¢
zazwyczaj poprzez okreslenie wartosci
poszczegolnych, powstalych po podziale
dziatek gruntu, a nastgpnie sumowanie
otrzymanych wynikow. Zatozenie to
mija si¢ wyraznie z dotychczasowsg
definicja warto$ci nieruchomosci, ktora
jest najbardziej prawdopodobna cena
mozliwa do uzyskania na rynku. Przy
czym w definicji nie chodzi o odwzoro-
wanie warto$ci w prognozowanym
okresie, ktorego potrzeba do sprzedaz
wydzielonych dziatek, lecz o aktualng
warto$¢ catosci uzyskang w ramach
jednej umowy. Postepowanie polegajace
na sumowaniu wartosci jest niezgodne
z podstawowymi wytycznymi zawar-
tymi w podejéciu porownawczym. Nie
mozna przeciez zgodzi¢ si¢ z twierdze-
niem, ze cena dobra jest rowna cenie jego
wszystkich czesci sktadowych sprzeda-
nych separatywnie. Wedlug definicji
rynkowej, okreslenia wartosci nierucho-
mosci dokonuje si¢ przy zalozeniu, ze
warto§¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomos$ci podobne.
O czym byto mowa wcze$niej nierucho-
mos$cig podobng wedlug ustawy jest
nieruchomo$¢, ktoéra jest porownywalna
z nieruchomoscia stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzy-

Rysunek 2
Przedmiot wyceny

Zrodto: opracowanie wiasne.

Przedmiot
«— wyceny jako —
catosé
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stania oraz inne cechy wptywajace na jej
wartos$¢. Zatem tylko prawidlowe okre-
$lenie przedmiotu wyceny w operacie,
pozwoli na otrzymanie precyzyjnego
wyniku koncowego. Zastosowanie do
wyceny po podziale, transakcji nierucho-
mo$ciami z naniesionymi granicami
geodezyjnymi, jest prawidtowe z punktu
widzenia metodologicznego i daje po-
prawne wyniki. Uzasadnienie do osza-
cowania warto$ci poszczegdlnych dzia-
fek normatywnych powstatych po po-
dziale mogloby mie¢ miejsce po
wyczerpaniu pierwszego opisanego al-
gorytmu postgpowania. Przyjecie do
porownania po podziale dziatek norma-
tywnych mogloby by¢ ,,proteza”, ktorej
zastosowanie powinno mie¢ charakter
incydentalny, poprzedzony zastosowa-
niem szeregu zatozen (Tabela 1).

Podsumowanie

ykreslenie §50 z rozporza-

dzenia, brak definicji fak-

tycznego sposobu wyko-
rzystania wprowadza chaos w proce-
durze szacowania. Kontrowersje budzi
réwniez sposob dochodzenia do warto$ci
nieruchomosci w przypadku optaty
adiacenckiej podziatowej poprzez sume¢
wartosci dziatlek po podziale, co jest
niedopuszczalne z punktu widzenia
definicji warto$ci rynkowej i nierucho-
mosci podobnej. W celu ustalenia
tozsamych podej$¢ do wyceny w oma-
wianym zakresie, stuszne byloby opra-
cowanie wspodlnego algorytmu poste-
powania. Pojedynczy rzeczoznawca ma-
jatkowy nie powinien interpretowaé
intencji ustawodawcy. A skoro przepisy

Tabela 1
Zestawienie najwazniejszych cech oplaty adiacenckiej i planistycznej
Oplata Oplata
Cesle adiacencka planistyczna

Podstawa prawna

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym

Uwzglednianie czesci
sktadowych

nie

brak delegacji

Podstawa ustalenia wzrostu

warto$¢ (rynkowa)
nieruchomosci

warto$¢ (rynkowa)
nieruchomosci

Obligatoryjnosé

nie

tak

Organ prowadzacy wojt, burmistrz, prezydent | wojt, burmistrz, prezydent
Cel Rekompensata dla gmin Rekompensata dla gmin
Czas naliczenia 3 lata 5 lat
Wysoko$¢ stawki do 30% lub50% do 30%

Zrodlo: opracowanie wiasne.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

sa niejednoznaczne, w miejsce proble-
matycznych czy kontrowersyjnych kwe-
stii winno si¢ wprowadza¢ wykladnie,
ktore sa opracowane przez srodowiska
naukowe zwigzane z problematyka
wyceny. Trudno powiedzie¢, czy takie
uregulowanie moze mie¢ miejsce, czy sa
osoby zainteresowane stworzeniem za-
sad w tej materii, ale bioragc pod uwage
praktyke, uwazam opisane kwestie za
istotne 1 wymagajace doregulowania.
Obecnie panuje zbytnia dowolnoscé,
ktéra skutkuje znacznymi rozbiezno-
$ciami w warto$ciach i sposobie liczenia,
co z kolei rodzi konsekwencje w postaci
wydhuzenia czasu trwania postepowan,
a zatem wyzszych kosztow publicznych
oraz prywatnych, ponoszonych przez
podmioty obcigzane danymi optatami.

W sytuacji, w ktorej wzrost wartosci
nieruchomosci spowodowany jest uchwa-
leniem albo zmiang planu zagospodaro-
wania przestrzennego, przed rzeczo-
znawca majatkowym stoi czegsto niewy-
konalne zadanie doktadnego wskazania
w operacie szacunkowym, o ile wzrosta
warto$¢ nieruchomosci w tym gruntu
i budynkéw, w zwigzku z planem, po-
mijajac zatem wszelkie inne czynniki,
bowiem tylko wzrost spowodowany
przeprowadzeniem procedury uchwalenia
czy zmiany planu moze by¢ podstawa
ustalenia optaty planistyczne;j.

Zastanowienia wymaga kwestia, czy
projekt nowelizacji ustawy w zakresie
sposobu okreslania wartosci po podziale
godzi tylko w interes wiasciciela, ale
takze w interes publiczny. Planowany
algorytm postepowania moze powstr-
zymywaé przed realizowaniem przed-
sigwzie¢ podziatlowych 1 inwestycyj-
nych, a co za tym idzie wptywac na przy-
szte przychody budzetowe jednostek
samorzadowych i Skarbu Panstwa w po-
staci innych danin publicznych.

Ustawa z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 201 7r., poz. 1073).
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ZONING FEE AND BETTERMENT LEVY
- THE ESSENCE, SIMILARITY
AND DIFERENCES

Summary

The author brings together issues related to the preparation of valuation reports for the purpose of setting up planning
and betterment levies. The paper draws attention to methodological controversy in the context of various valuation
methods and illegible valuation procedures. At the same time, it indicates the correct algorithm of the procedure from

the point of view of legal definitions and necessity of changes.
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SPOLECZNO-EKONOMICZNE
DETERMINANTY PRZESTRZENNEGO
ZROZNICOWANIA CEN
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
NA WYBRANYM RYNKU MIEJSKIM

Streszczenie

Celem artykutu bylo zidentyfikowanie i uszeregowanie wybranych determinant
spoteczno-ekonomicznych mogacych mie¢ wplyw na zréznicowanie prze-
strzenne $rednich cen nieruchomo$ci mieszkaniowych. Badanie zostalo oparte o metody analizy przestrzennej srodowiska
GIS, ktoére pozwalajg uchwyci¢ przestrzenny wymiar czynnikéw spoleczno-ekonomicznych w przeciwienistwie do
tradycyjnych metod analiz rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

Krzysztof Gargula
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach
Wydziat Ekonomii

Katedra Gospodarki Przestrzennej
iSrodowiskowej

determinanty spoleczno-ekonomiczne, rynek mieszkaniowy, GIS, analizy przestrzenne

1. Wstep

ieruchomosci mieszkaniowe cha-

rakteryzuja si¢ przede wszyst-

kim niemobilnoscig (przypisane
sa do konkretnych miejsc w przestrzeni
geograficznej), dlatego tez ich otoczenie
wydaje si¢ by¢ szczegdlnie wazne dla
ksztattowania si¢ rozkladu przestrzen-
nego cen transakcyjnych. W zwigzku
z tym ceny transakcyjne wystepujace na
rynku nieruchomos$ci moga by¢ uwarun-
kowane przestrzennie, poprzez determi-
nanty spoteczno—ekonomiczne wystgpu-
jace w bezposrednim otoczeniu nieru-
chomosci. W tradycyjnych analizach
rynku nieruchomosci czynniki prze-
strzenne zazwyczaj przedstawiane sa
w duzym uproszczeniu przez rzeczo-
znawcow majatkowych. Zwykle rzeczo-
znawcy dokonujg ogodlnej syntezy cech
przestrzennych otoczenia nieruchomosci,
co w efekcie koncowym sprowadza si¢ do
wyrazania lokalizacji nieruchomosci
mieszkaniowych w prostej rangowe;j skali
pomiarowej [Basista 2013]. Takie
podejscie do lokalizacji skutecznie
niweluje przestrzenny aspekt czynnikoéw
spoteczno—ekonomicznych. W przepro-
wadzonym badaniu podjeto probe
zidentyfikowania i uszeregowania wy-
branych determinant spoteczno—ekono-
micznych mogacych mie¢ wplyw na

zroznicowanie przestrzenne $rednich cen
nieruchomosci mieszkaniowych. Do tego
celu wykorzystano metody analizy
przestrzennej $rodowiska GIS, ktore
pozwalajg uchwyci¢ przestrzenny wymiar
badanych czynnikéw w przeciwienstwie
do tradycyjnych metod analiz rynku
nieruchomosci.

2. Przestrzenny wymiar
analizy rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych

zgsto podkresla si¢, ze najistot-

niejszym czynnikiem w procesie

wyceny nieruchomos$ci miesz-
kaniowych jest lokalizacja, dlatego tez
warto§¢ nieruchomos$ci zazwyczaj staje
si¢ jej pochodna. Ten parametr nierucho-
mosci zwigzany jest bezposrednio
zuwarunkowaniami przestrzennymi, spo-
tecznymi i ekonomicznymi. Jest to jedna
z najwazniejszych cech nieruchomosci,
ktérg jednak trudno jest obiektywnie
oceniaé. O ile cechy fizyczne i prawne
nieruchomosci sg zazwyczaj oczywiste,
to walory i uwarunkowania lokalizacji sa
znaczenie trudniejsze do jednoznacz-
nego okreslenia [Niemczyk 2009].
Sasiedztwo roéznych obiektow w bez-
posrednim otoczeniu nieruchomosci
moze wywola¢ jednoczesnie dwa prze-

ciwstawne efekty dla mieszkancow.
Pozytywny efekt zazwyczaj wiaze si¢
z dostepnoscia danego obiektu tzn.
utatwiong mozliwoscig korzystania
z niego. Natomiast negatywny efekt
moze by¢ spowodowany bliskoscig
danego obiektu, czemu moga towa-
rzyszy¢ roznorodne ucigzliwosci [Polko
2005]. W zwiazku, z tym wykorzysty-
wanie metod analizy przestrzennej do
badan zaleznoséci cenowych wystepuja-
cych na rynkach nieruchomosci miesz-
kaniowych wydaje si¢ by¢ zasadne. Do
tego celu czesto uzywa si¢ metod
opartych o systemy informacji prze-
strzennej (ang. Geographic Information
System, GIS).

Systemy GIS stuza do m.in. tworze-
nia, gromadzenia, przetwarzania i wizu-
alizacji danych geograficznych. Dzigki
swej funkcjonalnosci pozwalajg badac
uwarunkowania 1 identyfikowaé pra-
widlowosci przestrzenne wystepujace na
rynkach nieruchomosci. Zgodnie z Mig-
dzynarodowymi Standardami Wyceny
rzeczoznawcy powinni wykorzystywac
w pracy zawodowe]j zaawansowane sys-
temy gromadzenia i zapisywania danych,
na ktore sktadaja si¢ m.in. systemy GIS
[Trojanek, Konowalczuk, Ramian 2011].
Najwickszym ograniczeniem uzywania
systemow GIS w analizie rynku nie-
ruchomosci jest fakt, ze glowne bazy
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danych w zakresie cen transakcyjnych tj.
Rejestry Cen i Wartosci Nieruchomosci
(RCWIiN) zazwyczaj nie sa prowadzone
w formie geoprzestrzennych baz danych.
Sytuacja ta powoduje, ze analitycy rynku
nieruchomos$ci muszg przeksztatcac
dane z bazy RCWIN w dane geopo-
zycjonowane, co moze skutecznie ich
zniechgca¢ do wykonywania analiz
rynku w wymiarze przestrzennym.

Nalezy jednak podkresli¢, ze $wia-
domos$¢ wykorzystania informacji prze-
strzennej w analizie rynku nieruchomo-
$ci wydaje si¢ rosnag¢ w ostatnim czasie.
Pozytywny wptyw na to zjawisko miata
implementacja europejskiej dyrektywy
INSPIRE, ktéra znaczaco poprawita
jako$¢ oraz dostgpno$¢ przestrzennych
baz danych jednostek samorzadu tery-
torialnego (JST). Wykorzystanie danych
przestrzennych JST do analiz rynku
nieruchomo$ci w duzym stopniu umo-
zliwita réwniez nowelizacja ustawy
o geodezji i kartografii', ktorej konse-
kwencja byto uwolnienie wielu zasoboéw
przestrzennych na cele naukowe. Poste-
pujacy rozwdj oprogramowania ,,open
source” typu GIS daje nadzieje, ze
uzyteczno$¢ dostgpnej informacji prze-
strzennej w zakresie wykorzystania jej na
lokalnych rynkach nieruchomosci stanie
si¢ wnajblizszym czasie standardem.

3. Charakterystyka ob-
szaru badawczego i wy-
korzystanych danych

przeprowadzonym badaniu

skoncentrowano si¢ na okre-

$leniu zalezno$ci przestrzen-

nych wystepujacych pomigdzy wybra-

nymi determinantami spoteczno—ekono-

micznymi a $rednimi cenami transak-

cyjnymi nieruchomo$ci mieszkanio-
wych §rodmiescia’ Bytomia.

Ten obszar miasta (Rysunek 1) zostal
wybrany do badan ze wzgledu na duza
dostgpnosciag danych zarowno prze-
strzennych (m.in. baza danych Ewidencji
Gruntéw i Budynkéw — EGiB, baza osob
bezrobotnych, korzystajacych z Miej-
skiego Osrodka Pomocy Rodzinie czy
zdarzen rejestrowanych przez Miejska
Komende Policji) jak i kluczowych
danych nieprzestrzennych tj. Rejestru Cen
i Warto$ci Nieruchomosci (RCiWN).

Miasto Bytom odznacza si¢ przede
wszystkim problemami spoteczno—eko-
nomicznymi. Zaré6wno na szczeblu kra-
jowym jak i regionalnym miasto to
zostalo uznane za tzw. obszar strate-

Rysunek 1

g T T
ey

Rozklad przestrzenny podazy nieruchomosci mieszkaniowych w zmodyfikowa-
nym obszarze Srodmiescia miasta Bytom

Legenda
Sridmiescie miasta Bytom
Gestodd zabudowy mieszkaniowe]
0,000000
223189250
446378500
860,.567750
892757000
I Budynki mieszhalne
Utice

] Zmodyiikowana granica dzielnicy
Srédmiedcie miasto Bytom

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Bytom.

gicznej interwencji, dzigki czemu
aktualnie pozyskuje dodatkowe srodki
finansowe m.in. na projekty rewitalizacji
(realizowane glownie w s$rodmiesciu)
w ramach Regionalnego Programu Ope-
racyjnego Wojewodztwa Slaskiego
2014-2020. Dodatkowe $rodki finanso-
we maja w pewnym stopniu ztagodzi¢
zidentyfikowane problemy miasta.
W programie tym podkreslono, ze
Bytom znajduje si¢ w czoldwce miast
Polski z najwigkszymi problemami
spotecznymi, przejawiajagcymi si¢ m.in.
wysokim wspoétczynnikiem wyludniania
si¢ miasta oraz duzym bezrobociem
i ubdstwem?®. Mimo tak duzych proble-
moéw spoteczno—ekonomicznych to
wlasnie w $rodmiesciu jest najwicksza
podaz i popyt na nieruchomos$ci miesz-
kaniowe, dlatego tez autor postanowit
przeanalizowaé¢ wtasnie ten obszar
miasta.

W badaniu wykorzystano dane
RCiWN miasta Bytom, ktore zostaty
udostgpnione autorowi w formie zesta-
wienia tabelarycznego (rok 201012014).
Danym tym nadano wymiar przestrzenny

poprzez proces tzw. geokodowania.
Odniesienie przestrzenne dla posz-
czegblnych transakcji uzyskano taczac
kluczem (identyfikator lokalu) dane
tabelaryczne RCiWN z przestrzenng
baza danych tj. punktow adresowych
miasta (EGiB). Nastepnie powstatg baze
danych zredukowano o transakcje odsta-
jace 1 nieistotne dla celu badania. Pod
uwage brano tylko transakcje lokali
o funkcji mieszkalnej z wolnego rynku,
gdzie sprzedajacym i kupujacym byta
osoba fizyczna. Baze danych ograniczo-
no rowniez pod wzgledem poziomu cen
za 1 m? (przyjeto przedziat od 1 000 do
3500 zi/m2), iloéci izb (przyjeto
przedzial od 2 do 6) oraz wielkosci
powierzchni lokalu (przyjeto przedziat
od 20 do 120 m?2). Pozyskane dane
przeanalizowano réwniez metoda semi-
wariogramu, dzigki czemu zniwelowano
zbior danych o transakcje znaczaco
odstajace od grup tworzacych skupiska
przestrzenne pod wzglgdem cen. Po-
wyzsza redukcje danych przeprowa-
dzono w celu ujednolicenia lokalnego
rynku nieruchomoéci mieszkaniowych?.

' Wzrost dostgpnoéci danych przestrzennych JST nastapil na skutek zmian polityki udostepnienia
materiatow geodezyjnych i kartograficznych — nowelizacja ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Ustawa z dnia 4 lipca 2014r., poz. 897 — zostata ogloszona w dzienniku ustaw z dniem 5 czerwca 2014r.,

weszlaw zyciezdniem 12 lipca 2014r.).

2 Formalny obszar geograficzny dzielnicy Srodmieécie powigkszono nieznacznie od strony wschodniej
o zachodnig cze$¢ dzielnicy Rozbrak z powodu wystgpowania w tym obszarze duzej ilosci transakcji
kupna/sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych w badanym okresie czasowym.

3 Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Slaskiego na lata 2014-2020 przyjety przez Komisje
Europejska (KE) 18 grudnia 2014r. [za:] https:/rpo.slaskie.pl/dokument/rpo_wsl_2014_2020_przyjety_przez_

ke_18_12_2014_r [dostep: 27.04.2017r.].

Zredukowana baza danych zawiera informacje o transakcjach dotyczacych znaczenie rézniacych si¢ od

siebie nieruchomos$ci mieszkaniowych, jednak bardziej poglgbiona redukcja danych mogtaby
doprowadzi¢ do problemu niewystarczajacej ilosci transakcji do przeprowadzenia interpolacji
przestrzennej. Dlatego tez, postanowiono zrezygnowac z bardziej szczegdtowego podzialu m.in.
w zakresie cech fizycznych nieruchomosci np.: standard mieszkania, liczba izb itp.
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Obszar na potrzeby analizy regres;ji
szacowanej w wymiarze przestrzennym
okre§lono na podstawie aktualnych
dokumentéw planistycznych miasta tj.
Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw
Zagospodarowania Przestrzennego.
W oparciu o analizy kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego miasta okre-
Slono obszar przedstawiajacy tereny
zabudowy $rddmiejskiej oraz zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej na ich
podstawie stworzono poligonowg siatke
kwadratow o powierzchni 100 m%/kwa-
drat. Wielko$¢ ta wybrano, poniewaz
obszar tak zbudowanego kwadratu
odpowiada jednej minucie pieszego
spaceru, co wedtug autora jest dobrym
punktem odniesienia do szacowania
$rednich cen transakcyjnych w wymiarze
przestrzennym.

W badaniu, oprocz danych z RCiWN
wykorzystano rowniez szczegotowe
dane przestrzenne przedstawiajace miej-
skie zjawiska spoleczno—ekonomiczne.
Do badania wykorzystano trzy prze-
strzenne bazy danych miasta tj. rejestr
os6b  korzystajacych z Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie (MOPR),
rejestr przestepstw Komendy Miejskiej
Policji oraz rejestr 0sob bezrobotnych.
Dodatkowo na podstawie danych z pro-
jektu Open Street Map stworzono baze
danych obicktéw ustugowo—handlo-
wych oraz miejsc kultu religijnego zlo-
kalizowanych w $rodmiesciu Bytomia.
Na bazie powyzszych danych oszacowa-
no gestosci zjawisk 1 najblizsze odleglo-
$ci od zmiennych, ktére nast¢pnie
przypisano do poligonowej siatki kwa-
dratow tworzac tym samym zbidr
geoprzestrzennych determinant spo-
teczno—ekonomicznych nieruchomosci
mieszkaniowych.

Kamienica przy ul. Stanistawa Webera w Bytol
Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Lestat

4. Metodologia badania

badaniu wykorzystano na-
stepujace statystyczne i geo-
statystyczne metody analizy

danych przestrzennych: autokorelacjg
przestrzenna, interpolacje przestrzenna,
analizg blisko$ci i ggstosci oraz regresje
oparta o metode najmniejszych kwa-
dratow (OLS).

Autokorelacja danych przestrzen-
nych odnosi si¢ do pierwszego prawa
geografii W. Toblera (1970), ktore
stanowi o tym, ze ,wszystko jest
zwigzane z wszystkim innym, ale w pob-
lizu rzeczy sa bardziej zwigzane niz
rzeczy odlegle”. Innymi stowy prze-
strzenna autokorelacja to statystyczna
miara i analiza stopnia zalezno$ci miedzy
obserwacjami w przestrzeni geogra-
ficznej. Miary autokorelacji przestrzen-
nej dzielimy na globalne i lokalne.
Metody globalne okres$lajg autokorelacje
danych przestrzennych w odniesieniu do
calego systemu, za$ lokalne umozliwiaja
odnalezienie wzorcow lokalnych po-
wigzan. Lokalng miarg autokorelacji jest
m.in. statystyka G Getisa, dzigki ktorej
mozna identyfikowa¢ lokalne skupiska
przestrzenne o wysokich wartosciach
(hot spots) 1 niskich warto$ciach (cold
spots) [Cellmer 2014]. Do globalnych
miar zaliczy¢ mozna statystyke globalng
T Morana. Statystyka ta osigga wartosci
w przedziale od -1 do 1. Istotne staty-
stycznie dodatnie warto$¢ wskazuje na
podobienstwo obiektow znajdujacych
si¢ blisko siebie. Ujemne warto$ci
oznaczajg, ze obickty znajdujace sig
daleko od siebie sg podobne. Wartosci
bliskie zeru interpretuje si¢, jako brak
autokorelacji danych przestrzennych tj.
losowe rozmieszczenie analizowanych
punktéow w przestrzeni geograficznej
[Kopczewska 2008].

Istotna statystycznie autokorelacja
przestrzenna stanowi podstawe wykona-
nia interpolacji przestrzennej, metody
z zakresu analizy przestrzennej pozwala-
jaca przewidzie¢ warto$ci w przestrzeni
geograficznej tam, gdzie nie zostaty one
zmierzone. Metode¢ ta stosuje si¢ naj-
czesciej do tworzenia map wysokosci
terenu, zrdéznicowania przestrzennego
temperatur, opadow lub emisji zanieczy-
szczen, poniewaz te zjawiska przewaznie
wykazuja autokorelacje przestrzenng
[Longley i in. 2006]. Do oszacowania
$rednich cen transakcyjnych w analizie
przestrzennej $rodmiescia Bytomia
wykorzystano metode radialnych funkcji
bazowych (ang. Radial Basis Functions,
RBF). Ta metoda interpolacji bedace
rodzajem sztucznych sieci neuronowych,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wizualnie przypomina gumowy arkusz
rozciggnigty na punktach pomiarowych.
Na funkcj¢ RBF sktada si¢ kilka funkcji
bazowych réznigcych si¢ stopniem wy-
gtadzenia wynikowej interpolowanej
powierzchni. Warto zauwazy¢, ze me-
tody RBF pozwalaja uzyska¢ rezultaty
wigksze lub mniejsze od analizowanych
punktow pomiarowych w przestrzeni
geograficznej. Metoda ta jest, wigc
wiernym interpolatorem, co oznacza, ze
przewidujac wartosci przechodzi przez
wszystkie punkty pomiarowe nie zmie-
niajgc jednoczesnie ich wartosci [Cicho-
cinski 2011]. Metode ta wybrano, po-
niewaz inne badania naukowe dowodzg
(m.in. zwigzane z rynkiem nierucho-
mosci), ze charakteryzuje si¢ ona
zazwyczaj niskim $rednim blgedem
procentowym prognozy [Ogryzek, Ku-
rowska 2016; Lupikasza 2007].

Analiza bliskosci jest jedng z podsta-
wowych metod badawczych wyko-
rzystujacych $rodowisko analityczne
GIS. Jej celem jest pozyskiwanie
informacji stanowiacych o konkretnych
obiektach lub zachodzacych zjawiskach
w okreslonej odlegtosci od zadanych
elementéw. Wynikiem takiej analizy
moze by¢ m.in. mapa badanego obszaru
przedstawiajaca oszacowane najblizsze
odlegtosci liczone od konkretnych
miejsc zlokalizowanych w przestrzeni
geograficznej. W zaleznosci od potrzeb
analiz¢ ta mozna przeprowadzaé na
danych rastrowych Iub wektorowych.
Natomiast analiza ggsto$ci zazwyczaj
wykorzystywana jest do modelowania
wygladzonej powierzchni przedstawia-
jacej zjawisko wynikajace z koncentracji
punktéw w badanym obszarze. Jedna
zmetod uzywang do szacowania gestosci
rozktadu takich zjawiska jest tzw.
estymator jadrowy gestosci [Cellmer
2014]. Metoda ta czesto jest uzywana
w réznych dziedzinach nauki i zagad-
nieniach praktycznych np. w technikach
informacyjnych, zarzadzaniu czy wspo-
maganiu decyzji.

Okreslenie poziomu wptywu wybra-
nych determinant spoteczno—ekono-
micznych w badaniu opieralo si¢ na
regresyjnej metodzie OLS (ang. Ordi-
nary Least Squares; OLS) szacowanej
w $rodowisku analitycznym GIS. Kon-
strukcja przestrzennego modelu regresji
OLS wiaze si¢ z koniecznoscig spel-
nienia wielu statystycznych warunkow,
ktore zostaty opisane m.in. przez
A. Mitchell (2005) oraz na stronie inter-
netowej producenta oprogramowania
ArcGIS® umozliwiajacego przeprowa-
dzenie takich analiz na danych prze-
strzennych.

5 Interpreting OLS results (ESRI ArcGIS) [za:]
toolbox/interpreting-ols-results.htm [dostep: 28.04.2017r.].

http://desktop.arcgis.com/en/arcmap/10.3/tools/spatial-statistics-
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5. Wyniki badan

szystkie obliczenia w badaniu
wykonano w programie
ArcGIS. W szczegdlnosci

korzystano z modulu OLS, ktory
pozwala zbudowa¢ model regresji
szacowany w wymiarze przestrzennym.
Model regresji w tym przypadku liczony
jest na podstawie danych znajdujacych
si¢ w okreslonych przez autora prze-
strzennych polach odniesienia tj. siatce
poligonowej o boku kwadratu réwnym
100 metrow.

Globalna statystyka I Morana dla 269
transakcji sprzedazy nieruchomosci
z 2010 1 2014 roku ksztattowata si¢ na
poziomie ok. 0,2. W metodzie autokore-
lacji przestrzennej uwzglgdniono od-
wrotne odlegltosci kwadratowe w kon-
sekwencji, czego wicksze wagi przypisa-
no nieruchomosciom zlokalizowanym
blisko siebie. W zwigzku z tym ceny
kupowanych nieruchomo$ci mieszka-
niowych w badanym obszarze miaty
umiarkowang tendencje¢ do tworzenia
skupisk o podobnych wartosciach
transakcyjnych. Dodatkowo przeana-
lizowano podobienstwo lokalne cen
nieruchomosci postugujac si¢ lokalna
miarg autokorelacji przestrzennej.
Zastosowanie lokalnej statystyki G
Getisa na danych transakcyjnych z lat
2010 i 2014 dowiodlo wystepowania
skupisk o niskich wartosciach nierucho-
mosci (cold spots) w centralno—wschod-
niej czeSci analizowanej dzielnicy oraz
skupisk wysokich wartosci (hot spots)
w zachodniej czgséci Srodmiescia. Zaob-
serwowana tendencja do tworzenia si¢
skupisk przestrzennych wysokich i ni-
skich cen pozwolita wykona¢ interpola-
cj¢ przestrzenng cen transakcyjnych.
W tym celu wykorzystano metod¢ RBF.
Walidacja wynikow interpolacji wy-
kazala, Ze najnizszy $redni blad procen-
towy prognozy wystepowat przy wy-
korzystaniu metody RBF z szacowanej
funkcjag Kernel Inverse Multiquadric
(Kernel Parametr: 14,88) oraz przy
wykorzystaniu czterech sektorow sa-
siedztwa analizy. Sredni blad procen-
towy prognozy dla tych zalozen analizy
ksztaltowat si¢ na poziomie (-3,19%) dla
roku 2010 i (-4,38%) dla roku 2014.
Wynik ten mozna uzna¢ za satysfakcjo-
nujacy. W kolejnej czesci badania na
podstawie interpolowanych map usta-
lono $rednie ceny transakcyjne nierucho-
mosci lokalowych (liczone na podstawie
danych z lat 2010-2014°), nastepnie
przypisano oszacowane wartosci do pol
odniesienia analizowanego obszaru (Ry-
sunek 2).

Rysunek 2

niowych (2010-2014)

Rozkdad przestrzenny Srednich cen transakcyjnych nieruchomosci mieszka-

Legenda

Srednie ceny transakeyjne 2010-2014 [zlfm]

oszaczowane na podstawie interpolacii REF

(metoda Jenksa)

Bl 1588 -1757

1757 - 1883

1883 - 2035

[N 2035- 2230

Bl 2230 - 2482
Ulice
Budynki mieszkalre

[ Zmodyfikowana granica dzielnicy
Sradmieécie miasto Bytom

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych RCiWN Urzedu Miasta Bytom.

W badaniu skupiono si¢ na przeana-
lizowaniu w wymiarze przestrzennym
najblizszego otoczenie nieruchomosci
mieszkaniowych polozonych w $rod-
mieéciu Bytomia. Na podstawie po-
zyskanych 1 przeksztalconych danych
przestrzennych stworzono potencjalne
spoleczno—ekonomiczne determinanty
cen transakcyjnych nieruchomosci. W li-
teraturze naukowej mozemy si¢ spotkac
z badaniami, w ktorych testuje si¢ juz
determinanty majace wplyw na ceny
nieruchomos$ci w wymiarze przestrzen-
nym, jednak zazwyczaj autorzy tych
badan skupia si¢ na czynnikach fizycz-
nych lub infrastrukturalnych nieru-
chomosci np.: powierzchni mieszkania,
potozenia mieszkania na pigtrze w
budynku, liczbie kondygnacji budynku,
bliskosci do glownych drog, parkoéw
miejskich czy komunikacji publicznej
[Branna i in. 2012; Bazyl 2009]. Autor
badan postanowit skoncentrowad si¢
tylko na czynnikach zewngtrznych nie-
ruchomosci (wyrazonych w wymiarze
przestrzennym) zwiazanych z sytuacja
spoteczno—ekonomiczng badanego mia-
sta, ktore zazwyczaj s3 pomijane w tra-
dycyjnych analizach rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych.

Wybrane i odpowiednio przygotowa-
ne determinanty poddano analizie
korelacji na podstawie, ktorej okreslono
zmienne, ktéore sa mocno ze soba
skorelowane, w takich przypadkach
zmienne przestrzennie laczono ze soba.

Przeanalizowano rowniez korelacje
poszczegolnych zmiennych ze srednimi
cenami transakcyjnymi. Zmienne, ktore
uzyskiwaly niskie wspotczynniki kore-
lacji odrzucono z dalszej analizy. W wy-
niku analizy korelacji ograniczono przy-
gotowany zbidr determinant spotecz-
no—ekonomicznych do siedmiu klu-
czowych zmiennychtj.:

e 7 1: gestos¢ osob korzystajacych
z Miejskiego Osrodka Pomocy Ro-
dzinie (polaczono za sobg osoby
okreslone w rejestrze, jako bezrobotne,
doswiadczajace przemocy domowej,
majace problemy z alkoholizmem oraz
ubostwem) [dane Urzad Miasta By-
tom];

e 7. 2: bliskos¢ galerii handlowej [dane
Open Street Map];

e 7 3: blisko$¢ supermarketow [dane
Open Street Map];

e 7 4: blisko$¢ matych lokalnych
sklepé6w (convenience store) [dane
Open Street Map];

e 7. 5: blisko$¢ bankéw [dane Open
Street Map];

e 7. 6: bliskos¢ miejsc kultu religijnego
(koscioty) [dane Open Street Map];

e Z 7: bliskos¢ mieszkan, w ktorych
doszto do kradziezy mienia [dane
Komenda Miejska Policji w Bytomiu /
Urzad Miasta Bytom].

Nastepnie przeanalizowano wybrane
determinanty przestrzenne pod wzgle-
dem poziomu ich wptywu na $rednie

6 W celu uwzglednienia zmienno$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych w czasie wyniki
interpolacji danych transakcyjnych z lat 2010 i 2014 poddano procedurze usrednienia wykorzystujac

metodg $redniej arytmetycznej.
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ceny transakcyjne nieruchomos$ci mieszkaniowych. W tym celu przeprowadzono
badanie metoda regresji (OLS) gdzie zmienng zalezng byly $rednie ceny transak-
cyjne’ a zmiennymi niezaleznymi byly poszczegdlne determinanty (oszacowane
metodami analiz bliskos$cii gestosci).

Na podstawie zidentyfikowanych przestrzennych determinant spotecz-
no—ckonomicznych zbudowano nastepujacy model regresji:

Srednia cena transakcyjna [2010-2014] =
1645,51-(0,93)xZ 1+(0,19)xZ 2+ (0,11)xZ 3+(0,20)xZ 4
-(0,41)xZ 5+(0,14)xZ 6+ (0,21)xZ 7

Wspotczynnik determinacji dla powyzszego modelu mozna uznaé za wysoki.
Przez zmienne objasniajace zostalo wyjasnione ok. 71% warto$ci $rednich cen
transakcyjnych nieruchomoéci mieszkaniowych w $rédmiesciu®. Pie¢ z siedmiu
determinant okazato si¢ mie¢ pozytywny wplyw na zmiany srednich cen nieru-
chomosci, w ktorych najbardziej znaczaca okazala si¢ by¢ blisko§¢ mieszkan,
w ktorych doszto do kradziezy mienia (0,21). Sytuacja ta moze §wiadczy¢ o tym, ze
nieruchomo$ci o wysokich cenach transakcyjnych sa najbardziej narazone na
potencjalng kradziez mienia. Pozytywnym wplyw odznaczaja si¢ rowniez prawie
wszystkie zmienne zwigzane z handlem poza bliskoscia bankow (-0,41).
Najwigckszym pozytywnym wplywem na cen¢ sposrdéd zmiennych zwigzanych
z handlem wyro6znia si¢ blisko§¢ matych lokalnych sklepow (0,20). Niski, ale
pozytywny wplyw na ceny wykazano dla blisko$ci miejsc kultu religijnego (0,14).
Najwyzszym negatywnym wplywem na ceny wyraza si¢ ggsto$¢ osob korzystajacych
zMiejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie (-0,93).

Rynek w Bytomiu; ZrocHo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Yarl

7 Zaréwno warto$é kurtozy (0,39) jak i wspotczynniki skosnoéci (0,93) rozktadu oszacowanych $rednich
cen transakcyjnych liczonych w ztotych za metr kwadratowy zawierat si¢ w przedziale (-1; 1) dlatego,
tez twierdzenie o normalnosci rozkladu mozna uzna¢ za spelnione. Rozkiad badanych cen
transakcyjnych byl zblizony do rozktadu symetrycznego w zwiazku z tym postanowiono nie dokonywac
przeksztatcen statystycznych zmiennej zaleznej.

8 Pozostale parametry statystyczne modelu OLS zbudowanego w oprogramowaniu ArcGIS zostaty
spetnione tzn.: zmienne objasniajace charakteryzowaly si¢ istotnoscia statystycznag (p<0,01) oraz niska
warto$¢ kryterium informacji Akaike (AICc), wskaznik inflacji wariancji (VIF) byt mniejszy niz 7,5 dla
wszystkich zmiennych objasniajacych, zaobserwowano nieistotne statystycznie (p<0,01), wartos¢
statystyki Jarque-Bera (2,39) $wiadczace o normalnym rozktadzie dla reszt modelu, zauwazono rowniez
nieistotng statystyke (p<0,01) Konkera (BP) (12,03) $wiadczaca o braku heteroskedastycznosci,
statystyki Joint F' (147,39) oraz Walda (1 414,24) byly istotne statystycznie (p<0,01). Reszty modelu
charakteryzowaty si¢ dodatnig autokorelacja przestrzenng, co moze $wiadczy¢ o braku kluczowej
zmiennej objasnianej w zbudowanym modelu OLS (np. cech fizycznych réznicujacych nieruchomoscei),
jednak autor celowo postanowit korzysta¢ w badaniach tylko z czynnikéw zewnetrznych nieruchomosci
zwigzanych z sytuacja spoteczno—ekonomiczng badanego miasta.

Bibliografia

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

5. Podsumowanie
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SOCIO-ECONOMIC DETERMINANTS
OF THE SPATIAL DIFFERENTIATION
OF RESIDENTIAL PROPERTY PRICES
IN THE SELECTED URBAN MARKET
Summary

The aim of the article is to identify and rank socio-economic selected determinants that may influence the spatial variation

of average prices for residential properties. The research was based on spatial analysis methods (GIS) that capture the spa-

tial dimension of socio-economic factors as opposed to traditional real estate market analysis methods.
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LIKWIDACJA DECYZJI
0 WARUNKACH ZABUDOWY
- PLANOWANE ZMIANY

Streszczenie

Praktyka ostatnich czternastu lat dotyczacych wydawania decyzji w przedmiocie
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okazala si¢ niewystarcza-
jaca dla ochrony ladu przestrzennego oraz sprzyja poglebianiu chaosu prze-
strzennego. Zgodnie z projektem nowego kodeksu urbanistyczno—budowlanego decyzja w przedmiocie ustalenia waru-
nkéw zabudowy i zagospodarowania terenu wraz z decyzjq pozwolenia na budowe i decyzja w przedmiocie zatwierdzenia
projektu podziatu nieruchomosci majg by¢ zastapione jedna decyzja administracyjng tzw. zgoda inwestycyjna. Autor
dokonal poréwnania istniejacego stanu prawnego z projektowanymi zmianami legislacyjnymi zawartymi w projekcie

kodeksu urbanistyczno—budowlanego.

Stowa kluczowe

planowanie przestrzenne, warunki zabudowy, kodeks urbanistyczno—budowlany

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Aleksander Wosicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Wstep

rzepisy prawne regulujgce proces

inwestycyjny znajduja si¢ obec-

nie w wielu aktach prawnych. Do
najwazniejszych obecnie ustaw naleza:

e ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku prawo
budowlane (dalej: PrBud);

e ustawa z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej: Upzp);

e ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (da-
lej: UoGN);

e ustawa z dnia 17 maja 1989 roku
prawo geodezyjne i kartograficzne.

Od kilku lat wérdéd przedstawicieli
doktryny oraz inwestoréw pojawiaja si¢
glosy o koniecznosci kompleksowej
regulacji catego procesu inwestycyjnego
w jednym akcie prawnym. Prace nad
nowym kodeksem urbanistyczno—budo-
wlanym (dalej: KUB) nabraly tempa
w ostatnich kilkunastu miesiacach. Usta-
wodawca planuje, aby nowe przepisy
weszly w zycie z poczatkiem 2018 roku,
co moze obecnie wydawaé si¢ nazbyt
optymistycznym zatozeniem. Obecnie
aktualnym projektem KUB, ktory
znajduje si¢ w trakcie prac legi-

slacyjnych jest projekt z dnia 30 wrzesnia
2016 roku [Rzadowe Centrum Legi-
slacji].

Z uwagina fakt, iz planowane zmiany
dotkng niemal wszystkich aspektow
procesu inwestycyjnego, autor w ni-
niejszym artykule poruszy kwestig
istotng z punktu widzenia inwestorow,
a takze jednostek samorzadu teryto-
rialnego, dotyczaca likwidacji decyzji
o warunkach zabudowy.

Wg stanu prawnego na dzien 31 lipca
2017 roku regulacje dotyczace planowa-
nia przestrzennego zawarte sg w Upzp.
Zasadg jest, iz inwestycje budowlane
moga by¢ realizowane na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy, decyzji dotyczacej
lokalizacji inwestycji celu publicznego
lub decyzji wynikajacych z tzw. ,,spec-
ustaw*. W dalszej czesci artykutu autor
omoéwi dwie pierwsze z powyzej wymie-
nionych regulacji prawnych oraz dokona
omowienia zmian planowanych w pro-
jekcie KUB.

1. Miejscowy plan za-
gospodarowania prze-
strzennego

zatozeniach tworcow Upzp
miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego

(dalej: MPZP) miat by¢ gltownym
narz¢dziem planistycznym gmin shu-
zacym do ksztaltowania tadu prze-
strzennego. Plany miejscowe w sposob
najbardziej kompleksowy pozwalaja na
ksztaltowanie przestrzeni przez gminy
oraz sg skutecznym narz¢dziem chro-
nigcym przed chaotyczng zabudowa przy
zatozeniu, iz MPZP obejmuje swym
zasiggiem duzy obszar, harmonijmie
laczac rézne rodzaje zabudowy oraz
zabezpieczajac tereny pod cele publiczne
(np.: drogi, szkoty, czy parki).

Nalezy wskaza¢, iz Upzp wprowa-
dzata zapis, ktory uniewazniat z dniem
31 grudnia 2003 roku wszystkie plany
miejscowe uchwalone przed dniem
1 stycznia 1995 roku. Zgodnie z za-
mystem oOwczesnych ustawodawcow
plany uchwalone przed dniem 1 stycznia
1995 roku byty planami nieaktualnymi,
czgsto niedoktadnymi o duzym stopniu
ogolnosci. Ustawodawca wyszedt wiec
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z zalozenia, iz gminy szybko uchwala
nowe plany miejscowe w miejsce
wygaszonych dotychczasowych prze-
pisow planistycznych.

Praktyka okazata si¢ jednak zgota
odmienna. Prowadzenie polityki prze-
strzennej gmin za pomocg uchwalanych
MPZP, ktoére miato by¢ reguta, okazato
si¢ by¢ btednym zalozeniem. Po 14 la-
tach od wejscia w zycie Upzp wcigz duze
obszary Polski pozostaja bez uchwa-
lonych planéw miejscowych [Cymer-
man R. 2010]. Poziom pokrycia nimi
terytorium kraju, na koniec 2016 roku
wynosit okoto 30 % [Raport Najwyzszej
Izby Kontroli o systemie gospodaro-
wania przestrzenig gminy jako dobrem
publicznym,2017].

W Tabeli 1| zostalo podane pro-
centowe pokrycie MPZP wybranych
polskich miast wojewddzkich wg stanu
nadzien 31 lipca2017 roku.

Zaznaczy¢ ponadto nalezy, ze pro-
cedura uchwalania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zaj-
muje nieraz kilka lat. W zwigzku tym
podjecie przez rade gminy uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego nie daje zadnej gwarancji
ochrony tadu przestrzennego.

Przyczyn powolnych prac nad MPZP
jest co najmniej kilka, lecz wg autora
najwazniejsze z nich to:

e znaczne koszty po stronie gmin
zwigzane z procedura planistyczna;

e sprzeczno$¢ intereséw wiascicieli
nieruchomosci;

e ryzyko wyplaty przez gming odszko-
dowan wlascicielom nieruchomosci
z tytutu spadku warto$ci nierucho-
mosci spowodowanych uchwaleniem
MPZP przewidujacym mniej docho-
dowy sposob zainwestowania nieru-
chomosci od dotychczasowego.

W ocenie autora ostatnia z wymie-
nionych przyczyn jest kluczowym argu-
mentem dla gmin przeciwko uchwalaniu
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Tabela 1
Miasto Procent powierzchni
miasta pokryty MPZP
Poznan 44,00%
Krakow 49,50%
Wroctaw 57,00%
Warszawa 36,34%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

2. Decyzja w przedmiocie
ustalenia warunkow za-
budowy

pzp w art. od 50 do 67 wpro-
wadzila sposdb ustalania wa-
runkéw zainwestowania nieru-

chomosci dla terenéw, dla ktorych nie
zostal uchwalony miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego. W za-
mysle ustawodawcy, miata to by¢ pro-
cedura wyjatkowa, stosowana w przy-
padku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego. Praktyka
ostatnich 14 lat pokazata, iz w wigkszosci
przypadkow to prowadzenie inwestycji
na podstawiec obowigzujacego miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego jest wyjatkiem [Sleszynski P.,
Komornicki T., Solon. J., Wieckowski M.
2012].

W przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
inwestor majacy zamiar przeprowadzic¢
inwestycje na takim terenie zobowigzany
jest do uzyskania decyzji w przedmiocie
ustalenia warunkow zabudowy (dalej:
WZ).

Art. 61 Upzp wymienia pig¢ prze-
stanek, ktore musi spetni¢ inwestor, aby
uzyskaé¢ zgodng z wnioskiem, decyzj¢
w przedmiocie ustalenia warunkow za-
budowy:

e co najmniej jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwa-
lajacy na okreslenie wymagan doty-
czacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabu-
dowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow 1 formy archi-
tektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnoS$ci
wykorzystania terenu;

e teren ma dostep do drogi publicznej;

e istniejace lub projektowane uzbrojenie
terenu jest wystarczajace dla za-
mierzenia budowlanego;

e teren nie wymaga uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow rol-
nych i lesnych na cele nierolnicze
inielesne;

e decyzja jest zgodna z przepisami
odrebnymi.

Z przedstawionych powyzej warun-
kow, pierwszy z nich daje inwestorowi
szanse na jak najintensywniejsze zago-
spodarowanie nieruchomos$ci objetej
wnioskiem. Nalezy podkresli¢, iz wojt,
burmistrz lub prezydent miasta wydajac
WZ nie moze kierowaé si¢ rodzajem
zabudowy, jej parametrami takimi jak
intensywno$¢ zabudowy, powierzchnia
biologicznie czynna, czy wysoko$¢ bu-
dynkéw znajdujacych si¢ w zapisach
gminnego studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzen-
nego (dalej: Studium). Ustalajac para-
metry zabudowy zobowigzany jest do
ustalenia zgodnych z wnioskiem i cz¢sto
maksymalnych wskaznikéw zabudowy
znajdujacych si¢ w tzw. obszarze ana-
lizowanym, ktorego granice wyznacza
si¢ w odleglosci nie mniejszej niz trzy-
krotna szerokos¢ frontu dzialki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkow zabu-
dowy, nie mniejszej jednak niz 50 me-
tréow [Sleszyﬁski P.,, Komornicki T.,
Solon. J., Wigckowski M. 2012]. Na
marginesie doda¢ nalezy, iz w poczat-
kowym projekcie Upzp zawierata zapis,
iz WZ ma by¢ zgodne z zapisami
Studium, lecz w toku prac legislacyjnych
zapis ten zostat z projektu Upzp usunigty
[Tzdebski H., Zachariasz1.2013].

Praktyka obrotu gospodarczego
pokazata, iz tzw. ,zasada dobrego
sgsiedztwa”, ktéra z zalozenia miala
przyswieca¢ wydawaniu WZ zostata
w duzej mierze wypaczona i WZ
w dotychczasowej formie w znaczniej
mierze przyczynily si¢ do poglebiania
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chaosu przestrzennego w Polsce oraz
procesu ,,rozlewania si¢” miast [Izdeb-
skiH., Zachariasz1.2013].

Autor wskazuje na mechanizm wyda-
wania WZ, ktory jest dobrym narz¢dziem
do budowy obiektéw niepasujacych do
dotychczasowej zabudowy oraz nad-
miernego zaggszczania zabudowy. Aby
inwestor uzyskal WZ na planowana
przez siebie inwestycje, ktora nie kom-
ponowalaby si¢ z sasiednig zabudowa
wystarczy, aby tylko jedna dziatka
znajdujaca si¢ w obszarze analizowanym
zostata zabudowana w sposob taki, jaki
zamierza to zrobi¢ inwestor. W takim
przypadku bledy planistyczne z prze-
szto$ci sg pretekstem do sankcjonowania
nowej zabudowy zaburzajacej tad prze-
strzenny.

Jesli natomiast chodzi o nadmierne
»zageszczanie” istniejacej zabudowy to
Upzp w zadnym miejscu nie stawia
ograniczenia dotyczacego powierzchni
dzialek badanych w ramach obszaru
analizowanego. Przyktadowo inwestor
planujac zabudowac¢ dziatk¢ budowlana
o powierzchni 5 000 m2 w 35%, uzyska
WZ na dany wskaznik zabudowy takze
wtedy, gdy na obszarze zanalizowanym
znajdzie si¢ dzialka zabudowana w 35%,
ale o powierzchni wynoszacej tylko
500 m2.

Innym przyktadem ,zageszczania”
zabudowy jest wystgpienie inwestora
o WZ na jeden budynek mieszkalny
zgodnie ze $rednim parametrem zabu-
dowy w obszarze analizowanym wyno-
szacym np. 20%. Nastepnie inwestor po
wybudowaniu budynku mieszkalnego
o powierzchni zabudowy wynoszacym
20%, dzieli dziatk¢ np. na pot zgodnie
z art. 95 pkt 7 UoGN, tj. w celu wydzie-
lenia dzialki budowlanej niezbednej do
korzystania z budynku mieszkalnego. Po
dokonaniu podzialu mozna wystapic¢
o WZ na nowo wydzielong dziatke (jak
i 0 WZ na kazda dziatke, ktora bedzie
znajdowac si¢ w zasiggu obszaru ana-
lizowanego), lecz maksymalny do uzy-
skania przez inwestora wskaznik inten-
sywno$ci zabudowy wynosi w przy-
padku podziatu dziatki na pot, juz 40%
powierzchni zabudowy dziatki, gdyz
powierzchnia dzialki sasiedniej zabudo-
wanej przed podziatem.

Przedstawione wyzej wady WZ po-
zwalajg przyjaé, iz Owczesny usta-
wodawca nie przewidzial, iz WZ z uwagi
na bardzo powolne tempo uchwalania
MPZP bedzie podstawowym narzedziem

planistycznym w Polsce, do czego jej
konstrukcja nie zostata przystosowana.
O doniostosci roli jaka spetniaja nadal
WZ $wiadczy fakt, iz rocznie dla samej
tylko zabudowy mieszkaniowej wyda-
wanych jest w Polsce ok. 100 000 decyzji
w przedmiocie ustalenia warunkow za-
budowy [Sleszynski P., Komornicki T.,
Solon. J., Wigckowski M. 2012].

3. Zgoda inwestycyjna —
nowa instytucja w pla-
nowaniu przestrzennym

oraz glos$niejsza w ostatnich la-
‘ tach krytyka WZ spowodowata,

iz zgodnie z projektem KUB
nowe decyzje WZ maja nie by¢ juz
wydawane. Zastapione maja one zostac
tzw. ,,zgoda inwestycyjna”. Instytucja
zgody inwestycyjnej laczy¢ w sobie
bedzie funkcje dotychczasowych decyzji
WZ, decyzji o pozwoleniu na budowe,
a takze decyzji zatwierdzajacej projekt
podziatu nieruchomosci.

Postgpowanie w przedmiocie uzy-
skania zgody inwestycyjnej bedzie
toczyto si¢ dwuetapowo. W pierwszym
etapie organ zobowigzany bedzie zbadac,
czy planowane przez inwestora za-
mierzenie inwestycyjne jest zgodne
z obowigzujacym studium. Jesli plano-
wana inwestycja speini zatozenia wska-
zane w studium, inwestor otrzyma po-
stanowienie o dopuszczalnosci realizacji
inwestycji wraz z wezwaniem do prze-
dlozenia pozostatych dokumentéw nie-
zbednych do przeprowadzenia inwe-
stycji, czyli projektu budowlanego oraz
dokumentu poswiadczajacego prawo
inwestora do gruntu. W przypadku
sprzecznosci planowanej inwestycji ze
studium inwestor otrzyma postano-
wienie o odmowie dopuszczalnosci
realizacji inwestycji.

Co istotne organem wydajacym zgo-
de inwestycyjng bedzie wiasciwe miej-
scowo starostwo powiatowe. Obecnie
decyzje w przedmiocie ustalenia WZ
oraz zatwierdzenia projektu podziatu
nieruchomos$ci wydaje wojt, burmistrz
lub prezydent miasta, a pozwolenie na
budowg starostwie powiatow.

Dla inwestorow i gmin kluczowa
zmiang wydaje si¢ by¢ wprowadzenie
zapisu, iz w przypadku braku MPZP,
nowa zabudowa musi by¢ zgodna ze
studium. Projekt KUB z dnia 30 wrzesnia

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

2016 roku wzmacnia range studium
poprzez uszczegdtowienie jego zapisow,
m.in. poprzez okreslenie obligatoryjnych
wskaznikow zabudowy i zagospodaro-
wania terenu tj. wskaznika powierzchni
zabudowy, wskaznika powierzchni
obiektow budowlanych, wskaznika in-
tensywnosci zabudowy, wskaznika po-
wierzchni biologicznie czynnej, mini-
malnej i maksymalnej wysoko$ci obiek-
tow budowlanych, miejsc postojowych,
czy kolorystyki obiektow budowlanych.
Powyzsze parametry zawarte w stu-
dium nastepnie beda podstawa do
sporzadzania MPZP lub w przypadku
braku MPZP na ich podstawic beda
wydawane zgody inwestycyjne.

Zgodnie z art. 277 KUB zgoda
inwestycyjna na budow¢ nowego bu-
dynku stuzacego =zasadniczej funkcji
terenu bedzie mogla zosta¢ wydana po
tacznym spelnieniu przez inwestora
nastepujacych warunkow:

e powierzchnia terenu inwestycji odpo-
wiada wskaznikowi wskazanemu
w studium;

e teren inwestycji bezposrednio gra-
niczy z co najmniej jedng zabudowang
budynkiem dziatka gruntu, ktora jest
dostepna z tej samej drogi publicznej —
bezposrednio lub przez droge we-
wnetrzng,

e teren inwestycji ma zapewniony
dostep do drogi publicznej;

e teren inwestycji ma dostgp do istnie-
jacych sieci: wodociagowej, kanali-
zacyjnej oraz elektroenergetycznej,
o parametrach wystarczajacych do
obshugi inwestycji;

e teren inwestycji nie wymaga uzy-
skania zgody na zmian¢ przeznaczenia
uzytkéw rolnych i gruntdw lesnych,
odpowiednio na cele nierolnicze i nie-
lesne;

e wniosek nie dotyczy terenu, co do
ktorego zostala wydana decyzja
dokonujaca lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

e wniosek nie dotyczy terenu, co do
ktéorego wydana zostata uchwata
o przystapieniu do sporzadzania albo
zmiany planu miejscowego w okresie
2 lat.

Nastepna istotng zmiang zawartg
w KUB dotyczacg inwestowania na
terenach nieposiadajacych MPZP jest
obligatoryjne zawieszenie postgpowania
w przedmiocie wydania zgody inwe-
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stycyjnej na okres 2 lat w przypadku
przystapienia przez gming¢ do uchwalania
MPZP. Nalezy zwroci¢ uwage, iz okres
ten ma zostaé¢ znacznie wydluzony
wzgledem przepisow obecnie obowia-
zujacych, ktore to przewiduja zawie-
szenie postgpowania w przedmiocie
wydania WZ na okres do 9 miesigcy.
Podkresli¢ nalezy, iz obecnie zawie-
szenie postgpowania jest fakultatywne
i decyzja w tym zakresie nalezy do
wiasciwego wojta gminy, burmistrza lub
prezydenta miasta.

Istotng zmiang, ktéra ma wprowadzié
KUB jest szczegolowe okreslenie ob-
szaru analizowanego, badanego w trak-
cie postepowania o wydanie zgody in-
westycyjnej, ktory stanowi najblizsze
sgsiedztwo planowanej inwestycji.
Zgodnie z art. 275 KUB obszar ana-
lizowany ma zosta¢ okreslony poprzez
wyznaczenie wokot terenu inwestycji,
obszaru o szeroko$ci nie przekraczajacej
200 metrow, pozwalajacego na ustalenie
warunkow, ktore umozliwiag wkom-
ponowanie inwestycji w obszar anali-
zowany. Ponadto w przypadku zabu-
dowy pierzejowej, na obszarze zurba-
nizowanym, obszar analizowany obej-
muje kwartat zabudowy, w ktérym
znajduje si¢ teren inwestycji. Obszar
analizowany moze obejmowac rowniez
pierzeje naprzeciwlegla do pierzei, przy
ktorej znajduje si¢ teren inwestycji.

Z.akonczenie

lanowane zmiany zawarte w pro-
jekcie KUB w zakresie wpro-
wadzenia opisanej powyzej insty-
tucji zgody inwestycyjnej nalezy ocenic
pozytywnie z punktu widzenia ochrony
fadu przestrzennego oraz wywazenia
ochrony interesu publicznego 1 pry-
watnego przy zatozeniu, ze w toku prac
legislacyjnych projekt KUB nie ulegnie
znaczacym zmianom w tym zakresie.
Likwidacja WZ, ktore mogly byé
sprzeczne ze studium, i zastgpienie tej
decyzji zgoda inwestycyjna, ktorej
zapisy beda musialy respektowaé posta-
nowienia gminnego studium zapewne
przyczynia si¢ do zmniejszenia kon-
fliktow przestrzennych powodowanych
presja urbanistyczng i wprowadzaniem
nowej zabudowy na terenach do tego nie
przystosowanych.

Nowe regulacje zapewne wplyna
pozytywnie na czas niezbedny do
uzyskania wszystkich wymaganych
prawem decyzji administracyjnych
poprzedzajacych rozpoczgcie budowy.
Z uwagi na fakt, iz zamiast trzech
odrebnych decyzji administracyjnych, tj.
decyzji w przedmiocie ustalenia wa-
runkéw zabudowy wydawanej przez
gmineg, pozwolenia na budowg wyda-
wanego przez starostwo powiatowe oraz
decyzji o podziale nieruchomosci wy-
dawanej takze przez gming, lecz
uzgodnionej uprzednio przez starostwo
powiatowe, inwestor w przypadku braku
MPZP bedzie musial uzyskacé tylko jedng
decyzje administracyjng wydawang
przez jeden organ, wplynie to na
skrocenie formalnych przygotowan
budowy. Zgodnie z zamystem usta-
wodawcy uzyskanie zgody inwe-
stycyjnej zaja¢ ma w zaleznoSci od
rodzaju inwestycji od 14 do 30 dni
[Rzadowe Centrum Legislacji]. Przy-
pomniec¢ nalezy, iz inwestorzy jako jedna
z gltownych wad polskiego prawa
budowlanego i prawa zagospodarowania
przestrzeni wskazywali czasochtonnos¢
procedur administracyjnych poprze-
dzajacych rozpoczecie budowy, ktore to
trwaly czgsto nawet rok lub wigcej czasu
[Tzdebski H., Zachariasz1.2013].

Planowane rozwigzania wykluczaja
ponadto mozliwos¢ uzyskania przez
jednego badz kilku inwestorow wielu
wykluczajacych si¢ wzajemnie zgod
inwestycyjnych dla jednego obszaru. Jest
to zmiana wzgledem WZ, gdyz dla tego
samego terenu istnieje obecnie mozli-
wo$¢ wydania wielu sprzecznych ze soba

decyzji WZ na rzecz tego samego lub
wieluréznych podmiotow.

Zauwazy¢ jednak nalezy, iz projek-
towane regulacje moga wplynaé nega-
tywnie na rachunek optacalno$ci in-
westycji deweloperskiej. Na podstawie
WZ istniata w duzej ilosci przypadkéw
mozliwo$¢ uzyskania intensywniejszych
wskaznikow zabudowy terenu, niz
gdyby dla danego obszaru obowigzywat
MPZP, ktéry musial by¢ z kolei zgodny
ze studium. Parametry zabudowy, ktére
majg by¢ zawarte we wprowadzonej
przez KUB zgodzie inwestycyjnej, beda
musialy odpowiadaé¢ zapisom studium,
ktore zwykle zawiera wskazniki zabu-
dowy mniejsze, niz moglo to wynikac
z analizy maksymalnych wskaznikow
zabudowy w tzw. obszarze analizo-
wanym prowadzonej w ramach poste-
powania o wydanie WZ. Z drugiej strony
czytelne przepisy wskazujace co w da-
nym miejscu mozna wybudowac, niosa
dla nabywcow nieruchomos$ci mniejsze
ryzyko.

Na chwilg obecna nie sa jeszcze
znane przepisy przejsciowe, ani wyko-
nawcze do KUB. Pytan zwigzanych
z prawem intertemporalnym jest wiele.
Zastanawiajace jest chociazby to co
stanie si¢ z juz wydanymi WZ, ktore
w dotychczasowym stanie prawnym
obowigzuja bezterminowo, oraz to w jaki
sposob majg si¢ toczyC postgpowania
o wydanie WZ, wszczete przed wejsciem
w zycie KUB, a niezakonczone wyda-
niem prawomocnej WZ przed wejsciem
W Zycie nowej ustawy.

W ocenie autora, obserwujac dzia-
tania podmiotéw dziatajacych na rynku
nieruchomos$ci mozna natomiast zauwa-
zy¢ obawy zwigzane z planowanymi
zmianami, co znajduje odzwierciedlenie
chociazby w bardzo duzej w ostatnich
miesigcach ilo§ci wnioskow o wydanie
WZ we wlasciwych urzgdach gmin przez
podmioty dysponujace duzym zasobem
nieruchomosci niezabudowanych.

—
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ABOLISHING THE DECISION CONCERNING LAND
DEVELOPMENT CONDITIONS
- PLANNED CHANGES

Summary

The practice of the last fourteen years of the decisions concerning establishing building and land development in case
of the lack of local land development plan have proved insufficient for protecting town-and-country spatial order.
This practice has also affected increasing spatial chaos.

According to the project of the new urban-development code, the decisions concerning establishing building and land
development conditions, building permission and approval of the project of land division is to be replaced by one admin-
istrative decision, i.e. investment agreement.

Key words

town-and-country spatial planning, building development conditions, urban-development code
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BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE
MALOPOLSKICH MIAST
W LATACH 2005-2015"

Streszczenie

Celem artykutu jest diagnoza dynamiki budownictwa mieszkaniowego w latach
2005-2015 w miastach na prawach powiatu w wojewodztwie matopolskim oraz
gminach z ich bezposredniego sasiedztwa, w poszukiwaniu oznak rozwoju przedmies¢ oraz okreslenia skali budownictwa
deweloperskiego. Wyniki wskazuja na rozwoéj Krakowa oraz gmin z nim sasiadujacych kosztem pozostatych gmin w woje-
wodztwie, co widoczne jest zwlaszcza w postaci silnej koncentracji budownictwa mieszkaniowego na tym obszarze

izastoju'w budownictwie mieszkaniowym w pozostalych cz¢sciach wojewodztwa.

Stowa kluczowe

budownictwo mieszkaniowe, zasob nieruchomosci, suburbanizacja

Konrad Sarzynski
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

Wydziat Ekonomii i Stosunkow
Miedzynarodowych

1. Wstep

udownictwo mieszkaniowe od-

zwierciedla zarowno dynamike

lokalnego rozwoju, jak i prefe-
rencje gospodarstw domowych. Anali-
zujac zmiany w budownictwie mieszka-
niowym mozna wyciagna¢ wnioski
miedzy innymi o procesie rozlewania si¢
miast, modzie na konkretne gminy
(dotyczy zwlaszcza okolic najwigkszych
miast, np. Krakowa) czy preferencji
z zakresu powierzchni uzytkowej,
a takze wplywu ogolnej koniunktury
gospodarczej na sytuacje na lokalnym
rynku nieruchomosci.

Celem artykulu jest diagnoza dyna-
miki budownictwa mieszkaniowego
w latach 2005-2015 w miastach na
prawach powiatu oraz ich sasiedztwie
w wojewodztwie matopolskim. Uzyska-
ne wyniki postuzg ponadto do odpo-
wiedzi na pytanie, czy w otoczeniu
mniejszych miast na prawach powiatu —
Tarnowa i Nowego Sacza — mozna
zaobserwowac proces suburbanizacji.

Do analizy wykorzystano dane zgro-
madzone przez Glowny Urzad Staty-
styczny dotyczace oddawanych do
uzytku mieszkan w latach 2005-2015,
a takze catego zasobu mieszkaniowego

na poziomie gminnym. Dane dotyczace
zasobu mieszkaniowego pozwalaja na
charakterystyke obecnej sytuacji gmin,
z kolei informacje o oddawanych do
uzytku nieruchomosciach stanowia
podstawe do wysuni¢cia wnioskow
o dynamicznym charakterze — gdzie, ile
i jakie nieruchomosci mieszkalne sa
budowane?

Dane zostaty poddane podstawowe;j
analizie statystycznej, umozliwiajgcej
wskazanie roznic w ksztatcie 1 zakresie
budownictwa mieszkaniowego w oto-
czeniu trzech miast na prawach powiatu
w wojewodztwie matopolskim. Wyniki
zostaly przedstawione w sposob gra-
ficzny, w postaci map i wykresow.

Postawiono trzy hipotezy badawcze:

H1: Dzialalno$¢ deweloperska, wyra-
zana liczba oddawanych do uzytku
nieruchomos$ci mieszkalnych prze-
znaczonych na sprzedaz lub wy-
najem, skupia si¢ przede wszystkim
Krakowieijego otoczeniu.

W latach 2005-2015 nastgpita
koncentracja zasobu mieszkanio-
wego wojewodztwa w Krakowie
ijego bezposrednim sagsiedztwie.

H2:

H3: Tarnéw i Nowy Sacz oraz gminy
z nimi sasiadujace cechujg si¢
wigkszg stabilno$cia rynku nieru-
chomosci, stabiej odczuwajac kry-
zysy gospodarcze.

2. Budownictwo miesz-
kaniowe i suburbanizacja
w literaturze

naliza budownictwa mieszka-

niowego wokol najwigkszych

miast w wojewodztwie mato-
polskim moze by¢ rozpatrywana
w waskim i szerokim ujeciu. W pierwszej
kolejnosci jest to zagadnienie S$cisle
zwigzane z rynkiem nieruchomosci
i budownictwem, wynikajace z dzialan
popytu i podazy, zmieniajacych sig¢
preferencji nabywcow, a takze sytuacji
gospodarczej, silnie wplywajacej na
rynek nieruchomosci chociazby przez
dostepnos¢ kredytow hipotecznych.
W waskim ujeciu uwaga skupia si¢ zatem
na decyzjach gospodarstw domowych,
inwestorow 1 bankow. Szersze ujecie
dodaje z kolei aspekty o naturze spotecz-

I Publikacja zostata dofinansowana ze $rodkoéw MNiSW przyznanych Wydzialowi Ekonomii i Sto-
sunkow Miedzynarodowych Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie na badania dla mtodych
naukowcow oraz uczestnikow studiow doktoranckich.
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nej i urbanistycznej, analizujac skutki
pojedynczych decyzji inwestycyjnych na
lokalne spotecznosci, tad przestrzenny
oraz rozwdj nie tylko samej gminy, ale
i calego otoczenia, w ktorym gmina
funkcjonuje.

Rynek nieruchomos$ci jest silnie
powigzany z ogdlnym stanem gospo-
darki, cho¢ wzajemne wplywy nastepuja
zZ pewnym opoOznieniem, glownie ze
wzgledu na dtugos¢ i kapitatochtonnosé
procesOw inwestycyjnych. Z jednej
strony dobra koniunktura pobudza rynek
budowlany, a kryzysy gospodarcze moga
doprowadzi¢ do jego zapasci, z drugiej
za$ dziatania stymulujgce budownictwo
mieszkaniowe pozytywnie wplywaja na
kondycje catej gospodarki, czego przy-
ktady na najwigkszg skal¢ mozna
zaobserwowa¢ w Stanach Zjednoczo-
nych [Kucharska—Stasiak 2016]. Ogol-
no$wiatowy kryzys umozliwia zaob-
serwowanie wpltywu zmian w globalnej
gospodarce na lokalne rynki nierucho-
mosci, a tym samym weryfikacje trzeciej
z postawionych hipotez.

Budownictwo mieszkaniowe ma
jednak nie tylko wymiar ekonomiczny,
ale i spoleczny. Nieruchomos$ci miesz-
kalne zaspokajaja jedna z najwazniej-
szych potrzeb gospodarstw domowych,
stanowiagc w przypadku mieszkania
posiadanego na wlasno$¢ najczesciej
glowny sktadnik ich majatku. Przepro-
wadzona przez H. Kowgiera analiza
budownictwa mieszkaniowego w latach
1991-2013 wskazuje na postepujaca
marginalizacje¢ innych niz indywidualne
i deweloperskie form budownictwa,
prowadzac do wykluczenia mniej
zamoznych gospodarstw domowych
z rynku [Kowgier 2013]. Wspomniane
inne formy budownictwa (spotdzielcze,
zaktadowe, spoteczne czynszowe i ko-
munalne) odgrywaja w ostatnich latach
marginalng role i nie wptywaja na ksztatt
budownictwa mieszkaniowego czy ryn-
ku nieruchomosci, przez co mozna je
wykluczy¢ z analizy bez wyraznej straty
na jakosci wyciagnietych wnioskow.
Z kolei budownictwo wielorodzinne
i deweloperskie jest domeng przede
wszystkim najwigkszych miast i cze$ci
gmin z ich bezposredniego sasiedztwa
[Dabkowski, Urbanska 2012], pozosta-
wiajac pozostate obszary zdominowane
przez budownictwo indywidualne.

Dostepnos¢ finansowania zewnetrz-

nego jest kluczowa dla rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego. Cho¢ u progu

XXI wieku kredyty hipoteczne finanso-
waly co najwyzej potowe kosztow
zakupu nieruchomosci, wraz ze wzro-
stem akcji kredytowej i coraz korzyst-
niejszych warunkow dla kredytobior-
cow, odegraly one znaczaca role
w rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego [Chotodowska 2012]. Tylko
w latach 2002-2010 wartos¢ udzielo-
nych kredytow hipotecznych wyrazona
jako procentowy udziat w krajowym
PKB wzrost w Polsce z 3,4% do 19,1%
[Gostkowska—Drzewicka 2012] i cho¢
w wyniku ogoélno$§wiatowego kryzysu
gospodarczego w 2008 roku nastgpit
spadek liczby udzielonych kredytow
(z rekordowych 311,5 tys. do 286,8 tys.),
a w 2009 pewne zatamanie rynku
(spadek o blisko 100 tys., do 188,2 tys.),
juz w rok pdzniej sytuacja zaczela si¢
poprawiaé, osiggajac w 2010 roku
230,4 tys. [Poskart 2012], by ostatecznie
w latach 2013-2015 ustabilizowac si¢ na
poziomie ok. 180 tys. nowych umow
rocznie [Zwigzek Bankoéw Polskich
2016].

Na tle innych krajow cztonkowskich
Unii Europejskiej, Polska cechuje sig
jednymi z gorszych wskaznikow opisu-
jacych zasob mieszkaniowy — obserwo-
wany jest deficyt mieszkaniowy, a ist-
niejace mieszkania sg przeludnione
(44,2% gospodarstw w 2014 roku zylo
w zbyt malych mieszkaniach) i w kiep-
skim stanie technicznym (9,1% miesz-
kan o powaznym stopniu deprywacji).
Cho¢ sytuacja ta szybko si¢ poprawia
(w 2005 roku wskazniki te wynosity dla
Polski odpowiednio 54,1% i 29,7%),
wcigz wiele brakuje nam do panstw
Europy Zachodniej [Kubow 2016].
Problemem jest rOwniez rosngce zuzycie
techniczne 1 funkcjonalne budynkow
wielkoptytowych, stanowigcych wazny
sktadnik polskiego zasobu mieszka-
niowego — stan techniczny wielu z nich
jest gorszy od zaktadanego ze wzgledu
na btedy w wykonawstwie, ponadto bez
termomodernizacji i remontow czgsto sa
to budynki nieekologiczne i nieeste-
tyczne [Dgbowski2012].

W obecnych realiach w wigkszych
miastach rzadko kiedy rynek nierucho-
mosci pokrywa si¢ z granicami admini-
stracyjnymi. Funkcjonalnie do miasta
przynaleza czgsto obszary potozone poza
jego granicami, w przypadku najwiek-
szych miast cale gminy lub grupy gmin,
tworzac przedmiescia o innej specyfice
zabudowy (niska intensywnos$¢ na du-
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zym obszarze), jednak wchodzace
w sktad lokalnego rynku nieruchomosci.
Dlatego tez analiz¢ budownictwa miesz-
kaniowego powinno si¢ rozszerzy¢ takze
o gminy sgsiadujace z miastami, aby
zidentyfikowaé obszary, na ktorych
obecne sg procesy suburbanizacyjne.

Polska wydaje si¢ by¢ dopiero na
poczatku drogi, ktora od potowy XX
wieku podazaja Stany Zjednoczone,
najpierw przezywajac ozywiong sub-
urbanizacj¢, obecnie za$§ stopniowy
powrdt zainteresowania centrami miast,
migdzy innymi ze wzgledu na rosnace
niedogodnosci zwigzane z mieszkaniem
na przedmiesciach — np. korki czy
zanieczyszczenie powietrza. Kluczowa
dla rozwoju przedmies¢ jest dostepnosé
komunikacyjna, stad tez miasta zaczety
si¢ rozlewa¢ na wicksza skalg dopiero
wraz z rozwojem sieci kolejowej, a na
masowa wrecz skale po popularyzacji
samochod6éw osobowych i rozwoju sieci
drog i autostrad [Hampton 2010,
s. 18-29).

W S$wietle doswiadczen Zachodu,
w tym przede wszystkim Stanow Zjed-
noczonych, pewne przesunig¢cie w czasie
zjawiska suburbanizacji w Polsce wydaje
sic w pelni uzasadnione — czynniki
sprzyjajace temu procesowi zaistniaty
dopiero po 1989 roku, zwlaszcza zas po
2000 roku wraz z rosngca dostgpnoscia
kredytow hipotecznych i po wejsciu do
strefy Schengen w 2007 roku, kiedy to
tanie uzywane samochody staly sig
dostepne dla wigkszosci gospodarstw
domowych. Tylko w latach 2005-2015
liczba samochodow osobowych w kraju
wzrosta z 12,3 mln do 20,7 miln, co
sprawito, ze lokalizacja nieruchomosci
mieszkalnej poza granicami admini-
stracyjnymi miasta znacznie zyskala na
atrakcyjnosci.

Dokonujac przegladu polskiej lite-
ratury poswigconej suburbanizacji,
M. Palak zwraca uwagg na chaotycznos$é
catego procesu, szkodliwo$¢ dla $rodo-
wiska naturalnego czy niedostateczny
rozw0j infrastruktury na obszarach
najsilniej dotknietych przemianami [Pa-
lak 2016]. Nie ma watpliwosci, ze
suburbanizacja moze by¢ klopotem
zarowno dla administracji miasta cen-
tralnego, jak i urbanizujacych si¢ gmin,
dlatego tez tak istotna jest diagnoza
imonitorowanie tego procesu.

Powstaje zatem pytanie: skoro przed-
miescia sg tak zte, dlaczego tak wielu
ludzi chce tam mieszkaé? Jest to pytanie
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uniwersalne, na ktoére odpowiedz probo-
wano znalez¢ takze w Stanach Zjedno-
czonych, badajac m.in. przedmiescia
Phoenix w stanie Arizona. Badania
ankietowe wsrod mieszkancow ukazaly
diametralnie rézne postrzeganie przed-
mie$¢. Ludno$¢ zamieszkujaca centrum
miasta dostrzegata szkodliwo$¢ procesu
suburbanizacji dla $rodowiska naturalne-
go i ucigzliwo$¢ dla ludzi. Jednoczesnie
mieszkancy przedmie$¢ wypowiadali si¢
o nich bardzo pozytywnie, skupiajac si¢
na zaletach dla nich samych, pomijajac
skutki dla innych ludzi czy otoczenia
[Salenger 2015]. Wyniki zdaja si¢ dobrze
tlhumaczy¢ réwniez i polskie procesy
suburbanizacji, ktére na poziomie go-
spodarstw domowych sa odbierane
bardzo pozytywnie (czego posrednim
efektem jest staly popyt na nierucho-
mosci podmiejskie i dalszy rozwdj
przedmies$¢), za$ na poziomie admini-
stracji samorzadowej moga stanowic
jeden z najpowazniejszych obecnie
problemoéw.

Procesy suburbanizacyjne mozna
zaobserwowa¢ w wigkszosci polskich
miast powyzej 25 tysiecy mieszkancow,
jednak o réznym natezeniu i kierunku.
Nawet w najwickszych miastach z reguty
proces rozlewania si¢ jest nierownomier-
ny, silnie uwarunkowany nie tylko takimi
czynnikami jak dostgpnos¢ komunika-
cyjna, ceny gruntow czy dostep do
infrastruktury technicznej, ale rowniez
moda [Zaniewska, Dagbkowski2011].

Bedace przedmiotem analizy budow-
nictwo mieszkaniowe na przedmies$ciach
laczy w sobie problemy, przed jakimi stoi
obecnie mieszkalnictwo i urbanistyka.
Z jednej strony jest to wykluczajaca
czg$¢ gospodarstw domowych domi-
nacja jedynie dwoch form budownictwa
(indywidualne i deweloperskie), z dru-
giej za$ niekorzystne z punktu widzenia
jakosci zycia w gminach decyzje o loka-
lizacji nowych inwestycji oraz brak
kontroli nad procesem suburbanizacji.

3. Charakterystyka malo-
polskich miast na pra-
wach powiatu

wojewodztwie malopolskim
znajduja si¢ trzy miasta na
prawach powiatu — Krakow,

Nowy Sacz oraz Tarnéw. Do analizy
wzigto pod uwage réwniez gminy z nimi
sasiadujace, co daje lacznie 25 gmin —
3 miasta, 6 gmin miejsko—wiejskich oraz
16 gmin wiejskich (Rysunek 1).

Krakow jest niezaprzeczalnie naj-
silniejszym os$rodkiem w calym woje-
wodztwie, bedac jednym z najwigkszych
i najbardziej znaczacych miast w kraju,
liczac ok. 761 tys. mieszkancow i ce-
chujagc si¢ dodatnim saldem migracji
[Glowny Urzad Statystyczny 2016a].
Ponadto Krakow jest liderem w organi-
zacji konferencji i targow (21% wszyst-
kich tego typu imprez organizowanych
w kraju w 2015 roku), a takze w sektorze
BPO/SSC — ponad 100 firm outsourcin-
gowych zatrudniajacych blisko 40 tys.
pracownikow. Jest to takze wazny osro-
dek akademicki, w ktorym ksztalci sig¢
ponad 180 tys. studentow (11% wszyst-
kich studentéw w Polsce), a siedzibe ma

m.in. Narodowe Centrum Nauki (Urzad
Miasta Krakowa, 2016). Rozmiar kra-
kowskiego zasobu nieruchomosci naj-
lepiej obrazuje fakt, ze w 2015 roku
stanowit on 31,41% =zasobu catego
wojewodztwa, a 70,3 tys. mieszkan
oddanych do uzytkowania w latach
2005-2015 stanowilo 45% wszystkich
oddanych do uzytkowania mieszkan
w wojewddztwie. Porownujac te dane
z innymi miastami, sg one zblizone, cho¢
nieco nizsze np. od wojewodztwa
dolnoslaskiego, gdzie Wroctaw skupia
32,9% zasobu [Ciok, Le$niak 2015].

Tarné6w polozony jest w strate-
gicznym miejscu, przy autostradzie A4
i migdzy dwoma miastami wojewodz-
kimi — Krakowem i Rzeszowem. Taka
lokalizacja to z jednej strony ogromny
potencjal do rozwoju tego liczacego
110 tys. mieszkancéw miasta i stworze-
nia silnego, subregionalnego osrodka
stymulujagcego réwniez rozwdj oko-
licznych gmin, z drugiej zas$ strony jest to
powazne zagrozenie dostania si¢ pod
strefe wptywow tych miast (zwlaszcza
zdecydowanie silniejszego Krakowa)
i tym samym dos$wiadczenie drenazu
mieszkancéw 1 przedsigbiorstw, co
w skrajnym przypadku doprowadzitoby

Rysunek 1
Polozenie analizowanych gmin w wojewodztwie matopolskim

Zrodto: opracowanie wiasne.

[ miasto na prawach powiatu
sgsiadujgce gminy

- 168 -  Paidziernik 2017

www.srmww.pl



miasto jedynie do roli rezerwuaru
miodych ludzi, ktérzy po osiggnigciu
petnoletnosci i wyksztatceniu w lokal-
nych szkotach migrowaliby na state do
Krakowa i jego otoczenia. O istnieniu
tego niekorzystnego zjawiska moze
$wiadczy¢ fakt, ze miasto notuje za-
réwno ujemny przyrost naturalny, jak
i ujemne saldo migracji, co powoduje
staly spadek liczby mieszkancow
[Gtéwny Urzad Statystyczny 2016¢].
Autorzy aktualnej strategii rozwoju
wojewodztwa w do$¢ wywazony sposob
oceniali aktualng sytuacj¢ miasta,
z jednej strony wskazujac na niezwykle
korzystne potozenie i ogromny potencjat
rozwoju, z drugiej za§ na stosunkowo
wolne tempo wzrostu i w chwili obecnej
niewielki wptyw na rozwdj otoczenia,
pomijaja jednak kwesti¢ drenazu ze
strony Krakowa [Sejmik Wojewodztwa
Matopolskiego 2011].

Nowy Sacz jest najmniejszym mia-
stem na prawach powiatu w wojewodz-
twie, liczacym niespetna 84 tys. miesz-
kancéw. Jest on potozony na potudniu
wojewodztwa, z dala od autostrady
i glownych linii kolejowych, co sprawia
ze jest znacznie gorzej skomunikowany
zarOwno z pozostalymi czeSciami
wojewodztwa, jak i z resztg kraju. Jest to
najstabsza strona miasta w $wietle
aktualnej strategii rozwoju wojewodz-
twa [Sejmik Wojewddztwa Matopol-
skiego 2011], zdaniem autora stanowi
jednak szans¢ na stworzenie lokalnego
bieguna wzrostu, odpornego na wplyw
Krakowa i tym samych zachowujacego
pewng niezaleznos¢ i odrgbnos¢. Po-
parciem tego twierdzenia moze by¢ fakt,
ze Nowy Sacz odnotowuje nizszy niz
Tarné6w odptyw ludnosci przy jedno-
czesnym dodatnim przyroscie natural-
nym, przez co w ostatnich latach liczba
jego mieszkancow utrzymuje si¢ na
stosunkowo stabilnym poziomie [Glow-
ny Urzad Statystyczny 2016b].

4. Budownictwo mieszka-
niowe w analizowanych
gminach

a podstawie zgromadzonych

danych statystycznych doko-

nano analizy budownictwa
mieszkaniowego w miastach na prawach
powiatu oraz bezposrednio z nimi
sasiadujacych gminach, dzigki czemu
mozliwa stata si¢ weryfikacja postawio-
nych hipotez.

Pierwsza z hipotez dotyczyla sku-
pienia budownictwa deweloperskiego
w Krakowie i1 jego bezposrednim oto-
czeniu. W celu jej weryfikacji zostaty
zebrane dane o oddanych do uzytku
mieszkaniach przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem we wszystkich gminach
wojewodztwa matopolskiego w latach
2005-2015. W wigkszos$ci gmin w woje-
wodztwie w analizowanym okresie nie
oddano ani jednego takiego mieszkania
(Rysunek 2).

Jedynie w Krakowie ponad polowa
oddawanych do uzytku mieszkan byta
budowana z przeznaczeniem na sprzedaz
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lub wynajem. Stosunkowo wysoki udziat
tej formy budownictwa mozna zaobser-
wowaé w wiekszo$ci gmin wokot stolicy
malopolski oraz w wigkszych miastach
(zwtaszcza w Tarnowie i Nowym Saczu,
ale takze np. w Bochni, Nowym Targu
czy Wadowicach). Ponadto wysokie
warto$ci odnotowano w gminach Zako-
pane i Koscielisko oraz Krynica Zdréj, co
ma zwigzek z turystycznym charakterem
tych terenow.

Najwiecej nieruchomosci mieszkal-
nych przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem oddano w latach 2005-2015
w Krakowie (57 399), Wieliczne (1 082)
i Zielonkach (1 064). W liczacym ponad
110 tys. mieszkancoéw Tarnowie oddano
ich jedynie 772 ($rednio 70 rocznie),
a w blisko 84 tysigcznym Nowym Saczu
tylko 689 (Srednio 62 rocznie), czyli
mniej niz w podkrakowskich Zielonkach
liczacych okoto 21 tysigcy mieszkancow.
Swiadczy to z jednej strony o duzym
natezeniu procesOw suburbanizacyjnych
Krakowa, z drugiej za$ o ztej kondycji
Tarnowa i Nowego Sacza, ktore nie sa
w stanie przyciagnac¢ inwestorow nawet
do siebie, a tym bardziej do gmin sasia-
dujacych.

Rysunek 2
Procentowy udzial mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w miesz-
kaniach oddanych do uzytkowania ogotem w latach 2005-2015

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Uzyskane wyniki nie pozostawiaja
watpliwosci, ze nie tylko Krakow, ale
rowniez cze$¢ z sgsiadujacych z nim
gmin cechuje si¢ bardzo wysoka aktyw-
no$ciag budownictwa deweloperskiego,
kontrastujaca z pozostalymi gminami
w wojewodztwie. Pierwsza z postawio-
nych hipotez zostaje zatem zweryfiko-
wana pozytywnie.

Koncentracj¢ zasobu mozna w tatwy
sposéb monitorowaé¢ badajac zmiany
udzialu zasobu poszczegdlnych gmin
w zasobie catego wojewodztwa (Rysu-
nek 3). W latach 2005-2015 wigkszos¢
gmin odnotowata spadek tego wskaz-
nika, co oznacza, ze liczba nierucho-
mosci mieszkalnych na ich terenie nie
rosta lub rosta wolniej od przecigtnego
wzrostu dla catego wojewodztwa.

Widoczne sa trzy gldwne obszary,
w ktoérych nastapita najwicksza koncen-
tracja zasobu (wzrost udzialu o powyzej
0,02 p.p.) — zdecydowanie dominujacy
Krakéw wraz z sgsiadujacymi gminami,
gminy Chelmiec i Grodek nad Dunajcem
w sasiedztwie Nowego Sacza oraz
Koscielisko sasiadujace z Zakopanem.
Lacznie 12 gmin odnotowalo najwyzsze
wyniki, w tym zaledwie 3 spoza Kra-
kowa i jego bezposredniego sasiedztwa.
Niewielka koncentracje zasobu (do
0,02 p.p.) mozna zauwazy¢ w pasie od
gminy Dobra na potudnie od Krakowa az
do potudniowo—wschodniej granicy wo-
jewodztwa, a takze w Zakopanem
i Poroninie na potudniu i gminach
powiatu tarnowskiego, jednak sg to
wzrosty bardzo niskie, §$wiadczace raczej
o zachowaniu na przestrzeni lat 2005—
2015 statusu quo niz o wyraznym
wzro$cie znaczenia w skali woje-
wodztwa.

Zastdj budownictwa mieszkaniowe-
go objawiajacy si¢ spadkiem udziatu
zasobu gminy w zasobie wojewodztwa
byt najwigkszy w Tarnowie (0,21 p.p.,
z 3,98% do 3,77%), jednak najwigcej
gmin, ktore odnotowaly spadek tego
wskaznika, potozonych jest w zachod-
niej czeSci wojewodztwa. Sa to odpo-
wiednio: Olkusz (-0,21 p.p.), Chrzanéw
(-0,17 p.p.), Kety (0,14 p.p.), Trzebinia
(-0,13 p.p.), Krzeszowice (-0,11 p.p.)
oraz Andrychéw i Os$wigcim (po
-0,10%). Takze w pozostalych gminach
na zachodzie wojewoddztwa z reguly
odnotowywano spadek udzialu, jedy-
nymi wyjatkami, gdzie zaobserwowano
minimalny wzrost byly gminy O$wigcim
(bez miasta) oraz Tomice (Rysunek 3).
Spadajacy udzial calego regionu w za-

sobie wojewodztwa moze wynikad
z polozenia tych gmin w dobrze skomu-
nikowanym obszarze pomiedzy Krako-
wem a aglomeracja $laska, co sprzyja
drenazowi ze strony znacznie silniej-
szych osrodkow miejskich.

W 2015 roku zaséb mieszkaniowy
Krakowa i gmin z nim sgsiadujacych
stanowit 38,37% zasobu wojewddztwa,
co oznaczato wzrost 0 3,06 p.p. w stosun-

ku do roku 2005. Zgota odmiennie
przedstawia si¢ sytuacja w pozostatych
miastach na prawach powiatu (Wy-
kres 1). W Tarnowie i jego sasiedztwie
w calym analizowanym okresie mozna
byto zaobserwowac dos¢ stabilny spadek
udziatu zasobu w zasobie wojewodztwa,
ktérego nie byly w stanie powstrzymac
bardzo niewielkie wzrosty w kilku
gminach.

Rysunek 3
Zmiana udzialu zasobu gminy w zasobie wojewodztwa w latach 2005-2015

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Zmiana udzialu zasobu Nowego Sqcza oraz Tarnowa wraz z gminami z nimi
sgsiadujgcymi w zasobie wojewodztwa w latach 2005-2015
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W Nowym Sgczu i jego otoczeniu
nastgpit wzrost w 2010 roku, jednak na
przestrzeni lat 2005-2015 udziat w za-
sobie pozostal na niezmienionym pozio-
mie (4,32 p.p. w 2005, 4,33 p.p. w 2015
roku). Podobnie jak w Tarnowie, rowniez
i w Nowym Saczu wskaznik ten spadt
(0 0,05 p.p.), jednak spadek ten zostat
wyréwnany przez jednoczesny wzrost
udziatu zasobu gmin sgsiadujacych.

Z przeprowadzonej analizy wynika,
ze procesy suburbanizacyjne w oto-
czeniu Krakowa oraz duza skala bu-
downictwa mieszkaniowego w stolicy
Matopolski powoduja koncentracje nie-
ruchomos$ci mieszkalnych na tym
terenie. Potwierdza to tym samym
przypuszczenia wyrazone w drugiej
hipotezie.

Ogolnoswiatowy kryzys gospodar-
czy na polskim rynku budowlanym
zaczal by¢ widoczny dopiero w 2012
roku, gtownie ze wzgledu na trwajace
wcezesniej duze inwestycje infrastruktu-
ralne [zob. Plaziak, Szymanska 2015],
jednak budownictwo mieszkaniowe
zareagowato znacznie szybciej, juz
w 2010 notujac znaczacy spadek odda-
wanych do uzytku mieszkan. Zmiany te
nie byly jednak widoczne w takim
samym stopniu na wszystkich lokalnych
rynkach nieruchomosci, czego przykta-
dem moze by¢ sytuacja w wojewodztwie
matopolskim (Wykres 2).

W Krakowie oraz jego bezposrednim
otoczeniu w latach 2008-2009 mozna
byto zaobserwowaé bardzo szybki
przyrost liczby oddawanych do uzytku
mieszkan oraz nastgpujagcy po nim
gwaltowny spadek do poziomu z roku
2007, utrzymujacego si¢ przez dwa
kolejne lata. Dopiero od 2012 roku
nastgpit stopniowy wzrost liczby odda-
wanych do uzytku mieszkan, zakon-
czony spadkiem w 2015 roku.

W Tarnowie i Nowym Saczu liczba
oddawanych do uzytku mieszkan po-
zostata na duzo stabilniejszym poziomie
w calym analizowanym okresie. O ile
w Tarnowie mozna byto zaobserwowaé
analogicznie do Krakowa pewien
przyrost w 2008 roku, o tyle w Nowym
Saczu liczba oddawanych do uzytku
mieszkan wzrosta w 2007, by nastepnie
male¢, odwrotnie do trendu ze stolicy
Matopolski. Rok 2007 jest rowniez
jedyny, w ktorym w Nowym Saczu i jego
bezposrednim sasiedztwie oddano do
uzytku wigcej mieszkan niz w Tarnowie
i jego otoczeniu. W latach 2013 i 2014
w Tarnowie i mniejszym Nowym Sgczu
oddawano do uzytku bardzo zblizong
liczbe mieszkan, jednak w 2015 roku
mozna zaobserwowa¢ zmiang dynamiki
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— dalszy spadek w regionie Nowego
Sacza i pierwszy wzrost od 2011 roku
wregionie Tarnowa.

Przedstawione dane pozwalaja na
pozytywne zweryfikowanie ostatniej
z postawionych hipotez — jedynie
w Krakowie 1 jego bezposrednim
otoczeniu widoczne bylo znaczne
ozywienie w budownictwie mieszka-
niowym. Tarnow i Nowy Sacz cecho-
waly si¢ bardziej stabilng sytuacja,
w pewnym stopniu niezalezng od zjawisk
w $wiatowej gospodarce. Moze to by¢
réwniez jeden z argumentéw za uzna-
niem Krakowa za metropolig, silnie
zintegrowang z globalng gospodarka
i tym samym duzo bardziej podatng na
gwaltowne zmiany koniunktury od
mniejszych miast na prawach powiatu
w wojewodztwie matopolskim.

W toku prowadzonej analizy zwe-
ryfikowano pozytywnie wszystkie trzy
postawione hipotezy. Jednocze$nie wy-
niki zdaja si¢ wskazywaé na rozwdj
Krakowa oraz gmin z nim sgsiadujacych
kosztem pozostatych gmin w wojewddz-
twie, co widoczne jest zwlaszcza
w postaci silnej koncentracji budow-
nictwa mieszkaniowego na tym obszarze
i zastoju w budownictwie mieszka-
niowym w pozostatych cze$ciach woje-
wodztwa.

Uzyskane wyniki wskazujg rowniez,
ze brak jest widocznych sygnatow
rozlewania si¢ Tarnowa — gminy z nim
sasiadujace cechujg si¢ brakiem in-
westycji deweloperskich i niskim ogoél-
nym poziomem budownictwa miesz-
kaniowego. Pewne sygnaty wskazujace
na poczatkowy etap ksztaltowania sig¢
przedmies¢ mozna odnalezé w gminie
Chetmiec sasiadujacej z Nowym Sa-

czem, ktora jako jedna z nielicznych
gmin poza bezposrednim sasiedztwem
Krakowa odnotowata ponadprzeci¢tny
wzrost zasobu mieszkaniowego. Jest to
jednak zjawisko zbyt stabe, by mozna je
uzna¢ za pelnoprawny proces suburbani-
zacji.

5. Podsumowanie i wnioski

( j elem analizy byta diagnoza
dynamiki budownictwa miesz-
kaniowego w latach 2005-2015

w miastach na prawach powiatu w woje-
wodztwie matopolskim oraz gminach
z ich bezposredniego sasiedztwa. Posta-
wione zostaly trzy hipotezy, dwie doty-
czace koncentracji budownictwa dewe-
loperskiego i budownictwa mieszka-
niowego ogotem wokot Krakowa, trzecia
za$ dotyczace stabilnoéci budownictwa
mieszkaniowego w analizowanej deka-
dzie na trzech analizowanych rynkach.

Wszystkie hipotezy zostaty zweryfi-
kowane pozytywnie. Budownictwo de-
weloperskie w wojewodztwie matopol-
skim niemal catkowicie skupia si¢ na
Krakowie i sasiadujacych z nim gmi-
nach. W Tarnowie i Nowym Saczu
budownictwo przeznaczone na sprzedaz
lub wynajem bylo obecne, ale w zniko-
mej formie (przecigtnie odpowiednio 70
i 62 mieszkania oddawane do uzytku
rocznie). W sasiadujacych z tymi
miastami gminach albo nie odnotowano
w ogdle inwestycji deweloperskich, albo
stanowity one mniej niz 5% calego
budownictwa, ktére ma w tych przy-
padkach charakter niezorganizowany
i indywidualny, a takze stosunkowo
niewielka skale.
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Glownie ze wzgledu na niewielki
udzial budownictwa deweloperskiego,
zardowno w Tarnowie, jak i w Nowym
Saczu nie odnotowano duzych zmian
wywolanych przez kryzys gospodarczy,
budownictwo mieszkaniowe pozostawa-
o nabardzo niskim, stabilnym poziomie.

W wojewddztwie matopolskim mo-
zemy zaobserwowaé postgpujaca kon-
centracj¢ zasobu mieszkaniowego
w Krakowie 1 jego sasiedztwie, co
z jednej strony $wiadczy o rozwoju
obszaru metropolitalnego, z drugiej zas
o niekorzystnych przemianach w catym
wojewodztwie —zastoju w budownictwie
ibraku rozwoju gmin.

Interesy poszczegodlnych gmin czgsto
sa ze sobg sprzeczne — o ile podkra-
kowskie gminy wydaja si¢ przynajmniej
gospodarczo bardzo korzysta¢ na wzmo-
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HOUSING CONSTRUCTION IN CITIES
WITH POWIAT STATUS AND THEIR SURROUNDINGS
IN MALOPOLSKIE VOIVODESHIP IN 2005-2015

Summary

The aim of the article is to diagnose the dynamics of housing construction in the years 20052015 in the cities with powiat
status in Matopolskie Voivodeship and the communes from their neighborhood, in search of signs of suburban deve-
lopment and to determine the scale of housing development. The results indicate the development of Cracow and its
neighboring municipalities at the expense of other communes in the voivodship, which is particularly visible in the form
of a strong concentration of housing construction in this area and stagnation in housing construction in other parts

of the voivodship.

Key words

housing, real estate, suburbanization
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17. Bielawiak Marcin 4956 Chodziez 508318156 marcin.bielawiak@op.pl
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25. Bruss Justyna 4533 Skoki 509949685 jbruss@tlen.pl
26. Bujakowski Waldemar 4433 Pobiedziska 667160313 bujakowski@poczta.onet.pl
27. Bukowska Ewa 5665 Suchy Las 504820395 ewa-porebska@wp.pl
28. Bukowski Damian 4718 Oborniki 501649533 biuro@cdnieruchomosci.pl
29. Cackowski Robert 5372 Skorzewo 889287627 rcackowski@o2.pl
30. | Cieloszyk Izabela 6960 Kalisz 696357882 izabelacieloszyk@wp.pl
31. | Cieloszyk Marcin 6961 Kalisz 570099875 marcincieloszyk@wp.pl
32. Cieslak Hanna 4494 Poznan 602113884 insignia@wycenanieruchomosci.info.pl
33. Czarnecki Marcin 3911 Poznan 604544465 wycena_czarnecki@wp.pl
34. Czubak Katarzyna 5616 Poznan 607405929 katarzyna.maik@gmail.com
35. Czyzewska Izabela 6612 Poznan 781020781 izabelaczyzewska@wp.pl
36. Dabek Jerzy 256 Poznan 502564222 geoconsult@home.pl
37. Dobecka Cyryla 1547 Pita 604256681 Cyryla@asta-net.com.pl
38. Dobrzynska Mirostawska Anna 1595 Nowy Tomysl 614422893 amiroslawska@wp.pl
39. Dobrzynski Robert 4123 Poznan 602136900 robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
40. | Dolata Jerzy 868 Koscian 655122869 jerzy.dolata@op.pl
41. | Domagalski Lech 3627 Wielkawie$ 601160987 lechdomagalski@o2.pl
42. Dopierata Agnieszka 5606 Mogilno 607073904 agnieszka.dopierala@gmail.com
43. Drab Joanna 6479 Debno 516125788 jd.drab@gmail.com
44. | Dwornik Matgorzata 6879 Jarocin 693901693 malgorzata.dwornik@gmail.com
45, Dyguta Maciej 3848 Chodziez 509949937 biuro@szacowanie-nieruchomosci.pl
46. Dymek Katarzyna 5607 Poznan 509795619 kasia_dymek@tlen.pl
47. Erdmann Bartosz 5574 Poznan 793422015 bartoszerdmann@gmail.com
48. | Fiatek Zbigniew 695 Pita 672132571 taksator@cil.pl
49. | Florek Piotr 3560 Konin 601724468 pflorek_xl@wp.pl
50. Franzkowiak Ewa 4773 Poznan 601963746 e.franzkowiak@wp.pl
51. Futro Adam 1670 Poznan 602382995 adam.futro@neostrada.pl
52. | Futro Michalina 5803 Poznan 604471104 mf.futro@gmail.com
53. | Gawron Konrad 5881 Poznan 516216045 biuro@gawron-rzeczoznawca.pl
54, | Giebien Matgorzata 5042 Poznan 664173078 m.radwanska@o2.pl
55. Gliniewicz Jerzy 3948 Trzcianka 602585488 jerzy.gliniewicz@op.pl
56. Gliwa Lukasz 4320 Wolsztyn 692840604 lukegli@poczta.onet.pl
57. Gtazaczow Kacper 6562 Poznan 531777702 kacperglazaczow@gazeta.pl
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mateusz.kurzawa@wp.pl
lazarek.edmund.gmail.com
juliusz.lesniewski@gmail.com
wycenazl@wp.pl
lewandowski.marcin@gmail.com
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118. | Linda Piotr 698 Szamotuty 612927846 linexx@o2.pl
119. Liniewicz Katarzyna 5286 Wiry 606389753 katarzynaliniewicz@op.pl
120. | Lis Elzbieta 3650 Ostrow Wielkopolski 605744613 elzbieta.lis@wp.pl
121. Lis Piotr 4593 Ostréw Wielkopolski 697198269 biuro@lisproperty.pl
122. | Lis Tomasz 170 Lubon 602366944 tomasz_lis@krm.com.pl
123. | Leszyk Krzysztof 4133 Poznan 501084131 krzysztof@euro-pol.poznan.pl
124. | tuczak Marek 1632 Zakrzewo 602229687 punio.mimar@op.pl
125. | Maciejak Andrzej 1804 Wrzesnia 614362196 bih.maciejak@wp.pl
126. | Mackowiak Jacek 699 Czarnkéw 602839854 jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
127. Maijchrzycki Michat 3971 Poznan 601875169 kawit@onet.pl
128. Makowska Renata 4912 Leszno 692462285 renatamakowska@interia.eu
129. | Malinowski Janusz 6254 Swarzedz 608667185 geo_tech@wp.pl
130. | Matecka Katarzyna 4464 Lubon 618130279 kasiamalecka@wp.pl
131. Matecki Zdzistaw 20 Poznan 601775218 zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
132. Mar¢ Robert 4495 Warszawa 606113998 robertmarc@02.pl
133. | Matuszak Anna 5383 Gniezno 602451302 ania.matuszak@interia.pl
134. Mazur Roman 3612 Lipno 601179819 bonmazur@wp.pl
135. Mazurek Elzbieta 2121 Opalenica 614475039 wycela@o02.pl
136. Maka Przemystaw 4542 Szamotuly 600413250 przemyslaw.maka@real-liver.pl
137. | Menke Bogdan 3400 Poznan 602435105
138. Meszek Wiestaw 87 Ztotniki 604630749 promex@post.pl
139. Michalak Leszek 2189 Lad 604151183 mipro@pro.onet.pl
140. Michalak Robert 4874 Sroda Wielkopolska 696083194 robert.michalak@poczta.fm
141. | Mieszczanowicz tajma 1470 Kicin 603936683 hasko@hasko.com.pl
142. | Mikotajczak Jerzy 263 Poznan 605738157 biuro@poz-bud.pl
143. Mikotajczak Pawet 6444 Poznan 505877657 mipawel@02.pl
144, Misiewicz tukasz 5108 Gniezno 667341411 uders@op.pl
145. Mizera Maciej 171 Poznan 602366934 maciej_mizera@krm.com.pl
146. Mizier Katarzyna 5411 Poznan 784088339 katarzyna.mizier@gmail.com
147. Mocek Danuta 3348 Poznan 600455187 danka61@poczta.onet.pl
148. | Mroz Sebastian 6317 Poznan 601889112 sebastian_mroz@vp.pl
149. | Murias Jerzy 700 Czarnkéw 604645958 jerzymurias@tlen.pl
150. | Niedziela Barbara 3006 Poznan 604273848 rzeczoznawca@bdn.com.pl
151. Niedzwiedzinski Szymon 6320 Poznan 605769974 szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
152. | Niewiadomski Krzysztof 1511 Stare Miasto 605780902 constans@nieruchomosci-oferty.pl
153. | Nitka-Grzegorczyk Joanna 6500 Poznan 608828169 jngn@onet.pl
154. | Nowacka-Snela Urszula 6015 Kazmierz 507607888 ula@snela.com.pl
155. Nowaczyk Lech Strzatkowo 509493417 lechnowaczyk@interia.pl
156. | Nowak Dawid 6321 Wagrowiec 510373568 d.nowak@nieruchomosci-szacunek.pl
157. | Nowak Ewa 3804 Krotoszyn 627253705 ewanowak@poczta.onet.pl
158. | Nowak Jakub 6900 Suchy Las 698740671 jakub70@wp.pl!
159. Nowak Jaromir 701 Wagrowiec 602677148 biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
160. Nowak Karolina 5756 Poznan 697640156 nowak.karolina.m@gmail.com
161. | Nowak Marcin 6730 Kamieniec 888123105 nowak.wycena@wp.pl
162. Nowak Piotr 1852 Sroda Wielkopolska 503038880 pbn@wp.pl
163. | Nowak Tomasz 5016 Poznan 509795624 tomasz.nowak@cwm.pl
164. Nowakowski Rafat 6087 Poznan 667988105 rafal.nowakowski@o2.pl
165. | Nowicki Otton 1880 Szamotuty 601439127 agolek19@poczta.onet.pl
166. Nowicki Radostaw 4951 Mosina 509474336 radek304@op.pl
167. | Nozewnik Jakub 5437 Poznan 501585999 j.nozewnik@gmail.com
168. Nozewnik Marta 6803 Poznan 662097363 mz.nozewnik@gmail.com
169. | Obremska Hanna 174 Poznan 604451749 biuro@obremscy.poznan.pl
170. | Okinczyc-Tarasiuk Beata 6591 Poznan 663391806 bokinczyc@projnorm.pl
171. | Olszak Tomasz 6258 Jarocin 730940675 biuro@wycena-olszak.pl
172. Owsianowski Krzysztof 1853 Poznan 601783828 kancelaria@szacunek.pl
173. Paprzycki Jerzy 4644 Tulce 602246916 jerzypaprzycki@gmail.com
174. | Paszkiewicz Magdalena 5834 Poznan 505935196 kancelaria@twojrzeczoznawca.pl
175. Pawlicki Tomasz 4565 Ostréw Wielkopolski 697350438 tomek.asia@op.pl
176. Pawtowska Martyna 4171 Czarnkow 606376124 martyna.pawlowska@cwm.pl
177. Pazdej Stefan 3281 Lwéwek 606518801 spazdej@tlen.pl
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233.
234.
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2

Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Pietek Karolina
Pilczynski Krzysztof
Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Postét-Rabczyniska Anna
Poszyler Anna
Pruszynska Anita

Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rachowska-Bieliiska Anna
Rajczyk Robert
Rak-Basinska llona
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan

Rekas Hanna
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Roszkowiak Michat
Rozynek Grazyna
Rusin Krzysztof Jerzy
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybacki Janusz
Rybska Matgorzata
Ryngwelska Karolina
Rzeznik llona
Scheffler Katarzyna
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Serafin Joanna
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Sienko Edyta

Sitnicki Mariusz
Skarzynski Andrzej
Smoczyk Katarzyna
Sobkéw Izabela
Spiralski Tomasz
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy
Szarafinska Adrianna
Szczecinska lzabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta

2799
1286
5492
5906
5968
2342
5557
4119
3040
4740
1136
5969
878
5521
4741
5666
3778
5838
4230
5291
2276
4192
4990
4695
5314
2122
536
6852
3307
4145
5840
5841
4298
4406
3972
6597
4288
6504
5561
5844
1137
4060
6270
1138
5239
5270
6647
89
6506
6021
4328
3349
2534
5356
4020
294
4582
6273
746
4008

Koto
Koscian
Nekielka
Poznan
Poznan
Pepowo
Miedzychod
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Skoérzewo
Zalasewo
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk Wielkopolski
Poznan
Gniezno
Baranowo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Rokietnica
Poznan
Poznan
Poznan
Lwéwek
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Pleszew
Poznan
Czapury
Wielen
Wolsztyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Plewiska
Chodziez
Rokietnica
Konin
teczyca
Poznan

693291971
655121815
694586767
665070806
796986246
605404984
603942444
603536453
602465821
608047554
601781659
694335669
603348901
604199049
502283989
888095822
661444222
691697926
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
601783827
602231893
602380999
698098148
604589162
601890349
503142561
692427239
501263933
600932336
502404012
600319036
604268558
503161191
606316753
883442210
609058238
502653803
605787473
666063314
502392693
508219413
790566660
606218535
603860463
505451446
512489944
602444057
602673352
603225886
507185676
601953630
604127624

pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
karolina.pietek@yahoo.com
krzysztof.pilczynski@gmail.com
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
pospiech30@o2.pl
andrzejpospieszynski@02.pl
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
anitaap@op.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@o?2.pl
robra@wp.pl
ilonarak2@gmail.com
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
biuro@wycena-ars.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
hrekas@projnorm.pl
m.rosada@mark-consulting.pl
detolkmitt@projnorm.pl
michal.roszkowiak@gmial.com
g.rozynek@wp.pl
biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna_rutkowska@poczta.fm
wojtek.rutkowski@gmail.com
janusz.sk@wp.pl
rybskam@neostrada.pl
karolina.ryngwelska@gmail.com
ilona.rzeznik@wp.pl
katarzyna.scheffler@gmail.com
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
joanna.serafin@wp.pl
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl
edyta_sienko@tlen.pl
sitniccy@interia.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
katarzyna.smoczyk@gmail.com
izabela_sobkow@wp.pl
tmk11@wp.pl

rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
szaraf.ada@gmail.com
izabelaszczecinska@o02.pl
zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
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238. | Szczepanski Andrzej 4094 Swarzedz 504267167 andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com

239. | Szczurek Grzegorz 4172 Skérzewo 606376068 grzegorz.szczurek@cwm.pl

240. | Szulc Hanna 1475 Poznan 601534787 hasko@hasko.com.pl

241. | Szymczak Magdalena 6459 Poznan 784971756 magda.szym@gmail.com

242. | Smigielska Honorata 5779 Witaszyce 607917007 h.smigielska@interia.pl

243, | Swierek Mieczystaw 1855 Poznan 601986149 wycena.swierek@gmail.com

244. | Taczata-Kulinska Izabela 4329 Kornik 604833226 izabela_taczala@go2.pl

245, | Talarski Piotr 3774 Leszno 603668789 piotr@talster.pl

246. | Tarandt Marek 3974 Tarnowo Podgorne 505043197 rzeczoznawca3974@wp.pl

247. | Tierling Maria 881 Poznan 605765088 maria.tierling@gmail.com

248. | Tomasiewicz-Wozniak Justyna 6577 Gniezno 606757304 kancelaria@wozniaknieruchomosci.pl

249. | Tomczak Kamila 5398 Wagrowiec 606836791 kamila.tomczak@wp.pl

250. | Trojanek Maria 3160 Poznan 602139455 mariatrojanek@wp.pl

251. | Trojanek Radostaw 5048 Poznan 668116511 radoslawtrojanek@gmail.com

252. | TymaJan 705 Pita 673516234 jan_tyma@op.pl

253. | Tyszkiewicz Adam 2683 Dabrowka 691035295 adam.t1@onet.pl

254. | Urbanczyk Anita 6338 Poznan 600870758 ani.urbanczyk@gmail.com

255. | Walczak Bogdan 882 Poznan 605219833 wapri@wp.pl

256. | Walczak Janusz 173 Kobylnica 601445979 j.walczak@biuroremin.pl

257. | Walczak Karolina 5761 Kalisz 692298704 walczakkarola@gmail.com

258. | Walczak-Husiar Anna 4750 Poznan 512301104 husiar.walczak@gmail.com

259. | Walerowska-Janus Agnieszka 6380 Chodziez 601726765 walerowska.a@o2.pl

260. | Walkowski Piotr 6339 Poznan 504804940 walkowski.piotr@02.pl

261. | Waszak-Danyluk Lidia 4817 Strzatkowo 660458179 lidiawaszak@wp.pl

262. | Wetnicki Maciej 4672 Poznan 691736951 biuro@welnicki.pl

263. | Wiedemann Natalia 6280 Krotoszyn 509768235 wiedemann@o2.p!

264. | Wilczynska Violetta 3615 Poznan 502464795 koneser@wilczynscy.poznan.pl

265. | Wisniewski Piotr 172 Wagrowiec 507127665 piotr.pawel.wisniewski@wp.pl

266. | Witczak Anna 3519 Konin 504026198 geowik@tlen.pl

267. | Witczak Marian 3255 Leszno 609801201 mwitczak@poczta.fm

268. | Wituski Maciej 3655 Poznan 509044339 maciej.wituski@bka.com.pl

269. | Wojdyta Wiestaw 3656 Leszno 601055391 w.wojdyla@leszno.home.pl

270. | Wojdyto Wojciech 3657 Poznan 509044334 wojciech.wojdylo@bka.com.pl

271. | Wojtecka Maria 6467 Poznan 608822502 wojteckamaria@gmail.com

272. | Wolska Elzbieta 3659 Kalisz 603848828 biuro@wolskanieruchomosci.pl

273. | Wota Izabela 5481 Oborniki 604275210 rzeczoznawca.oborniki@wp.pl

274. | Wozniak Arkadiusz 2596 Poznan 603126701 arek@arekwozniak.pl

275. | Wozniak Andrzej 885 Poznan 602217295 andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl

276. | Wozniak Lidia 6735 Poznan 697202102 lidia@anwo.pl

277. | Wozniak Lukasz 5260 Poznan 501127919 lukasz@anwo.pl

278. | Woznica Michat 4864 Poznan 664736542 michal.woznica@cwm.pl

279. | Wrutniak Beata 4702 Poznan 606834373 beata.wrutniak@outlook.com

280. | Wysocka Ewa 4098 Leszno 655261350 etomwys@op.pl

281. | Wysocki Krzysztof 4409 Poznan 660266085 krzysztofgerardwysocki@o2.pl

282. | Zatecki Tomasz 7041 Lubon 506337175 tzalecki82@gmail.com

283. | Zembal Jerzy 794 Poznan 606159384 jzembal@wp.pl

284. | Zak Marcin 4954 Poznan 606296810 mzuczek@02.pl

285. | ZurawskiJan 3482 Rakoniewice 606683002 janz22@poczta.onet.pl
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Stanistaw Talarski

Przyjazny i pomocny — budowlaniec, prawnik, a przede wszystkim

rzeczoznawca majatkowy. Takiego witasnie zapamietatem na

zawsze. Lubit zaprasza¢ i gosci¢ swoich przyjaciot, znajomych

wdomu w Lesznie. Byt ciekaw jak im sie powodzi, jakie majg ktopoty

i zmartwienia, aby bezinteresownie doradzi¢, pomdc, pocieszyc.

Sam miat ktopoty, chorowat ale nie oczekiwat odwzajemnienia sie.

Dorastat w samotnosci [rocznik 1942] kiedy w 1946 roku stracit

matke i dwdjke starszego rodzenstwa w wyniku ich choroby.

Doroste zycie rozpoczat bardzo szybko. W 1956 roku stanat na progu

Technikum Budowlanego w Poznaniu przy ul. Rybaki, ktére skonczyt

w terminie. Po skonczeniu Technikum budowlanego rozpoczeta sie

proza zycia rodzinnego. Jako mifody tata musiat zrezygnowac

z dalszej nauki. Nakaz pracy otrzymat w Lesznie. Miata to by¢ praca

,na chwile”, jednak rzeczywistos¢ okazata sie inna — spedzit tutaj

cate swoje zycie. Zwigzat sie z tym miastem poprzez budowy osiedli

mieszkaniowych, ktdére realizowat w ramach wykonywanej pracy

zawodowej a takze poprzez ludzi z ktorymi wspotpracowat. Lubit

ludzi i bardzo szybko nawigzywat kontakty. Potrafit rozmawiaé

z kazdym bez wzgledu na wiek, wyksztatcenie, nie stronit od nikogo.

Jego pasja byty podréze. Juz w potowie lat 60-tych podrézowat do

tak odlegtych krajow jak Turcja, Butgaria, Jugostawia. Z dziecinstwa pamietam kilkakrotne szalone wyjazdy na Wegry na
poczatku lat 70-tych. Nie zapominat o pokazaniu piekna Polski. Kazde letnie wakacje byty przyczynkiem do zwiedzenia
terenéw Warmii i Mazur, Wybrzeza czy goér. Jesli nie mogliSmy wyjecha¢ rodzinnie to zawsze wraz z siostrg bylismy
uczestnikami kolonii bgdZ obozéw. Zawsze powtarzat, ze podréze rozwijaja, ksztatcg, nadajg pewnosci siebie i uczg
zaradnosci. Miat racje. W srodowisku rzeczoznawcéw wielu pamieta mojego ojca jako organizatora wyjazdéw zagra-
nicznych. Realizowat swojg pasje —podréze.

Byt chtonny wiedzy. W 1984 roku ukoriczyt studia wyzsze na Wydziale Prawa Uniwersytetu Poznanskiego uzyskujac
tytut magistra prawa. Od tego momentu rozpoczat dziatalno$¢ na wiasna reke. Zrezygnowat z etatu otwierajgc wtasng
firme w branzy budowlanej. Nie powiodto sig, ale nie zrazony tym na bazie zdobytych doswiadczen zaréwno w wyko-
nawstwie [praca na etacie] jak i w handlu [wtfasna firma] w 1988 roku zajat sie nieruchomosciami. Wspdlnie ze swoim
przyjacielem, $.p. Mieczystawem Sterna [rzeczoznawca majatkowy uprawnienia zawodowe 1600], powotali do zycia
spotke pod nazwa ,,TALSTER”. Uzywana do dzi$ nazwa firmy to potgczenie skrétow nazwisk TAL — Talarski, STER — Sterna.
Zatozenie firmy w tym okresie byto strzatem w dziesigtke. Byt to poczatek transformacji ustrojowej, ktéra wymuszata na
rynku znajomos¢ branzy nieruchomosciowej. Potrzebni byli fachowcy w dziedzinie ustalanie wartosci nieruchomosci
oraz posiadajgcy umiejetnosci w ich zbywaniu. Firma ,Talster” robita to z powodzeniem. Uprawnienia zawodowe
w dziedzinie szacowania nieruchomosci Stanistaw Talarski uzyskat w 1996 roku [upr. 1601]. W 1998 roku wspdlnik —
Mieczystaw Sterna nagle zmart. Firma dziatata na wysokich obrotach i trudno byto jg zatrzyma, stad nastgpita koniecz-
nosc¢ jej wzmocnienia. Ja nizej podpisany podjatem decyzje o zajeciu miejsca dotychczasowego wspdlnika. Przez 14 lat
pracowalismy wspdlnie. W 2012 roku ojciec wycofat sie z zycia zawodowego. Nie oznaczato to zerwania catkowicie
kontaktu z ,nieruchomosciami”. W kazdej chwili stuzyt radg i pomoca. Zawsze bedg mi bliskie jego stowa ,, Synu! Ustal co
jest przedmiotem wyceny i na tej podstawie znajdZ metode, technike, a reszta to matematyka —dodawanie odejmowa-
nie, mnozenie i dzielenie a to przeciez potrafisz”. Dzielit sie wiedzg — prowadzit indywidualne praktyki w zakresie
szacowania nieruchomosci. Dzieki jego zaangazowaniu i przekazanej wiedzy a takze pasji do wycen uprawnienia
zawodowe uzyskato 5 osdb. Ostatnie lata pozostawat wdowcem, co byto dla niego nie tyle bardzo bolesne ale takze
Z uwagi na proze zycia ucigzliwe. W 2016 roku odbyt ostatnig letnig podréz, z ktdrej wrécit bardzo zmeczony. Zmart
w wieku 74 lat. Spoczat na cmentarzu w Lesznie.

Piotr Talarski
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

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

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

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

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

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

[

|1

Elzbieta Jakobiec

Wojciech Ratajczak

Robert Dobrzynski

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 Maria Tierling
Sekretarz Komisji Maria Hecka
Czltonkowie Komisji Wojciech Gryglaszewski, Janusz Malinowski,
Krzysztof Rusin
===== KOMISJA OPINIUJACA =qas
Przewodniczacy Marek Starega e
Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak -
Z-ca Przewodniczacego Lajma Mieszczanowicz
Sekretarz Komisji Hanna Szulc =
Czltonkowie Komisji Ewa Banas, Marian Blazek, ]
Robert Dobrzynski, Adam Futro, 1:
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska, smE =
Anna Poszyler, Wojciech Ratajczak 1
1
m— T

PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych
ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia

Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak

.....



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA '
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY 1 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
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Martyna Pawlowska

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym Marian Witczak
Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
Komisja Szkolen Maciej Wituski
Komisja Etyki Zawodowej Wojciech Wojdylo

Komisja Standardow Barbara Hermann



AVAL

CENTRUM WYCENY MIENIA

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

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

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

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"h“ 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 INORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.

60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: biuro@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN [ URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SURO KALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena nieruchomosci

wycena przedsigbiorsiw

certyfikaty energetyczne

wycena wartosci niematerialnych i prawnych

ul. Mostowa 10
: robert.dobrzynskif@wy
fax. 061 855 11 25

a-dobrzynski.eu

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

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
y AN 11IYCENY NERUCHONOSC
NIERUCHOMOSCI 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 nieruchomosci - ‘

b rzeteine doradztwo
A W

na rynku nieruchomosdci
NIERUCHOMOSCI

ul. Mscibora 67
61-062 Poznan
biuro@anwo-nieruchomosci.pl
blurc@anwo.poznan.pl
tel. 61 653 31 22
tel. 501 127 919
WL i ci.pl

www.anwo.poznan.pl

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

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 zwrotow, optat 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 wartosc




