SN TRHERS « Cena60Y00fz1]

LIEMITY
A
ToMos{

Biuletyn Stowalzyszehia \Vajgtkewych
WoejelWoedztwa Wiel‘k@pelskiego

UKAVZUNE SIEOD)20( (D’D,

[ W NUMERZE MIEDZY INNYMI

WYCENA BUDYNKOW ZABYTKOWYCH. WARTOSC UBEZPIECZENIOWA OBIEKT(')W

SYSTEM KRAJOWYCH STANDARDOW WYCENY WARTOSCI w REPUBLICE BIALORUSI

l SUBURBANIZACJA W OBSZARZE METROPOLII POZNAN

PRZESTRZENNE ZRONICOWANIE WYBRANYCH CECH MORFOLOGICZNYCH TERENOW ZURBANIZOWANYCH
W WIELKOPOLSCE I ZASTOSOWANIE W ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI

PRZESTRZENNY WYMIAR BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W POLSCE A SYNTETYCZNE WSKAZNIKI SYTUACJI MIESZKANIOWEJ

AJATKOWY,
\““m Cﬁ"ll r—
3 PLANOWANIE PRZESTRZENNE W GMINIE JAKO CZYNNIK KSZTALTUJACY

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH

POZNAN ) el
1 WARUNKI MIESZKANIOWE W POLSCE I WYBRANYCH KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ

LESZNO
°

WYBRANE INSTRUMENTY POLITYKI MIESZKANIOWEJ MALYCH I SREDNICH GMIN

K
N
o
N
3
N
o
%
\99@_( W WOJEWODZTWIE WIELKOPOLSKIM W LATACH 2010-2015

W SEGMENCIE PREMIUM POZNANSKIEGO RYNKU MIESZKANIOWEGO

— — m—

' PREFERENCJE I POTRZEBY POTENCJALNYCH NABYWCOW




— TKO
Wydawca  WAIATKOWY

Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego $o° g o) %
61-655 Poznaf, ul. Gronowa 22, pok. 310 § %
tel./fax (61) 820-89-51 g . om 2
WwWw.stmww.pl biuro@srmww.pl % igsmio ,;;
p— [SSN  ——— Naklad [egzemplarzy] %\_{ NS bo$
1731-1829 500 0, oo

messsssssssss Prenumerata

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

—— Redakcja:

dr Stawomir Palicki (Redaktor Naczelny),

dr Barbara Hermann (Zastepca Redaktora Naczelnego),

dr Lukasz Straczkowski (Sekretarz Redakcji),

dr Lukasz Halik (Czfonek Redakcji),

Grzegorz Szczurek (Cztonek Redakcji),

dr Krzysztof Szwarc (Redaktor Statystyczny),

Wojciech Gryglaszewski, dr Katarzyna Suszyfiska (Wspotpraca Redakcyjna).

s Rada Naukowa:

prof. dr hab. Maria Trojanek (Przewodniczgca) (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniut),
prof. dr hab. Andrzej Skarzynski (Politechnika Poznariska),

prof. Wtodzimierz L. Szabieka (Biatoruski Narodowy Uniwersytet Techniczny w Miriskit),
dr Andrei Adamuscin (Slovak University of Technology in Bratislava),

dr Marlena Bednarska (Uniwersytet ERonomiczny w Poznaniu),

dr Barbara Hermann (Uniwersytet im. Adama Mickiewicza),

dr Ivo Kostov (University of Economics - Varna),

dr bukasz Nawrot (Uniwersytet ERonomiczny w Poznaniu),

dr Stawomir Palicki (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu),

dr bukasz Straczkowski (Uniwersytet ERonomiczny w Poznanit),

dr Katarzyna Suszynska (Uniwersytet ERonomiczny w Poznaniu),

dr Justyna Tanas (Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu),

dr Radostaw Trojanek (Uniwersytet ERonomiczny w Poznaniu).

— AUtOTZY:

Marcin Boruta, prof. UEP dr hab. Waldemar W. Budner, Adam Chodkiewicz, Adam Derc;,

dr Radostaw Gaca, dr Anna Gorska, dr Barbara Hermann, Genadiusz N. Ignatkowicz, Maciej Krotoski,
Lukasz Kutaga, dr Barbara Mackiewicz, dr Anna Mazurczak, Agnieszka Obiegatka, dr Stawomir Palicki,
dr Kinga Pawlicka, Kamila Piernik-Wierzbowska, Jarostaw Pietrzak, Wiktor Podsiadlo, dr Izabela Racka,
Krzysztof Andrzej Rosenkiewicz, dr Lukasz Straczkowski, prof. Wlodzimierz L. Szabieka,

dr inz. Kinga Szopinska, prof. Alexander Nickolaevich Tsatsulin, Patrycja Wyciszkiewicz,

Tomasz Zawadzki

e Klasyfikacja wydawnictw naukowych MNiSW

Liczba punktow w wykazie czasopism naukowych Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa Wyzszego - 6 pkt.

Eesssssssmm——— /AStrzezenia

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

esss————— Grafikanaokladce —— Dr1uk

Grzegorz Szczurek ALS-STUDIO




Alexander Nickolaevich Tsatsulin

VALUATION OF MONUMENT BUILDINGS

— INSURED VALUE OF OBJECTS .....ccovviiiiiiiiiinnieiiirrecnneecnneccnnesessnessssssessens 5
WYCENA BUDYNKOW ZABYTKOWYCH. WARTOSC UBEZPIECZENIOWA OBIEKTOW

Wiodzimierz L. Szabieka, Genadiusz N. Ignatkowicz
SYSTEM KRAJOWYCH STAN DARDOW WYCENY WARTOSCI
W REPUBLICE BIAL.ORUSI — STAN I PERSPEKTYWY ..oouceiiiiirirnnceeeeerrnnnnneenes 16

THE SYSTEM OF NATIONAL PROPERTY VALUATION STANDARDS
IN THE REPUBLIC OF BELARUS — CURRENT STATUS AND PROSPECTS

Waldemar W. Budner
SUBURBANIZACJA W OBSZARZE METROPOLII POZNAN ...cooevvveeereeerenenen 26
SUBURBANIZATION IN THE AREA OF THE POZNAN METROPOLIS

Adam Derc, Barbara Hermann

PRZESTRZENNE ZRONICOWANIE WYBRANYCH CECH
MORFOLOGICZNYCH TERENOW ZURBANIZOWANYCH

W WIELKOPOLSCE I ZASTOSOWANIE

W ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI .....coviieeieeeeeereeeeeeeseesesessesessesesseens 35

SPATIAL DIVERSITY OF SELECTED MORPHOLOGICAL CHARACTERISTICS
OF URBAN AREAS IN WIELKOPOLSKA REGION
IN THE REAL ESTATE MARKET ANALY SIS

Krzysztof Andrzej Rosenkiewicz
PRZESTRZENNY WYMIAR BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W POLSCE A SYNTETYCZNE WSKAZNIKI SYTUAC]I MIESZKANIOWE] .... 50

SPATIAL DIMENSION OF HOUSING DEVELOPMENT IN POLAND
AND SYNTHETIC HOUSING CIRCUMSTANCES INDICES

Barbara Mackiewicz, Agnieszka Obiegatka

PLANOWANIE PRZESTRZENNE W GMINIE JAKO CZYNNIK
KSZTAXTUJACY LOKALNY RYNEK
NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH ......ccoovurirerrerernessesssesssssssssssesssnsns 64

SPATIAL MANAGEMENT IN THE COMMUNE AS A FACTOR SHAPING
THE LOCAL UNBUILT REAL ESTATE MARKET

Anna Gérska

WARUNKI MIESZKANIOWE W POLSCE I WYBRANYCH KRAJACH

UNII EUROPEJSKIE] ...uuviiiiiiniiiniiiiiiiniieiieiinieieenieisnesseesssessssssssssssssssessssnes 72
HOUSING CONDITIONS IN POLAND AND SELECTED EUROPEAN UNION COUNTRIES

Jarostaw Pietrzak, Izabela Racka

WYBRANE INSTRUMENTY POLITYKI MIESZKANIOWE]

MALYCH I SREDNICH GMIN W WO]EWODZTWIE WIELKOPOLSKIM

W LATACH 201072015 ....ceeeeveruuieeeeeerernnneeeeesssnneeeeeesssssneeessessssssssessssssssssssesssssssnnsssees 79

HOUSING POLICY OF SMALL AND MEDIUM-SIZED COMMUNITIES
IN THE GREATER POLAND VOIVODESHIP

Stawomir Palicki, tukasz Straczkowski

PREFERENCJE I POTRZEBY POTENCJALNYCH NABYWCOW
W SEGMENCIE PREMIUM POZNANSKIEGO
RYNKU MIESZKANIOWEGO .......ooooieeiieiiinteinieieieeeieeneeeneeeneseseesseeesseeeseenes 89

PREFERENCES AND NEEDS OF POTENTIAL BUYERS IN THE PREMIUM SEGMENT
OF THE POZNAN HOUSING MARKET

Marcin Boruta, Adam Chodkiewicz

SPOSOBY FINANSOWANIA ZAKUPU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH PRZEZ SENIOROW ......c.cccvrieruririrennssenssssssssssssssssessssssnns 96

WAYS OF FINANCING THE PURCHASE OF RESIDENTIAL REAL ESTATE BY SENIORS

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Szanowni Czytelnicy,

czas na kolejny numer naszego
czasopisma! Jest to zarazem pierw-
szy numer, w ktorym debiutuje nowa
redakcja. Prosimy Panstwa o ciepte
przywitanie, ale jednoczesnie o ko-
mentarze i oceny czynione ade-
kwatnie do odczu¢ wynikajacych
z ksztattu catej publikacji. Czgs¢
nowego skladu redakcji jest juz
Panstwu znana z pracy w poprzednim
jej sktadzie, ale niektére osoby sa
z nami po raz pierwszy. W redakcji
nadal pozostaje Kol. Grzegorz
Szczurek, z ktorego ogromnego
doswiadczenia wielce skorzysta-
lismy podczas pracy nad najnow-
szym numerem ,,Probleméw Rynku
Nieruchomos$ci”. Dzigkujemy bar-
dzo za dotychczasowe trudy pracy
bytym cztonkom poprzedniej re-
dakcji, postaramy si¢ dotrzymac
Wam kroku, budujgc przysztosc
czasopisma.

W niniejszym numerze znajda
Panstwo lacznie 17 pelowymia-
rowych artykutéow, traktujacych
o problematyce wyceny nierucho-
mosci, funkcjonowaniu rynku nie-
ruchomosci, takze w wymiarze
przestrzennym i w wieloaspektowym
jego otoczeniu. Pojawily si¢ dwie
publikacje zagraniczne, z czego
jednag napisano w jezyku angielskim
(autorstwa profesora z rosyjskiego
Sankt-Petersburga), a druga w je-
zyku polskim (autorzy pochodza
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z Biatorusi). Wiele uwagi poswie-
ciliSmy tym razem rynkowi mieszka-
niowemu, spotykajac si¢ z cieka-
wymi analizami z nim zwigzanymi,
zarbwno w zroznicowanym ujeciu
przestrzennym (Unia Europejska,
Polska, Wojewodztwo Wielkopol-
skie, Poznan, Bydgoszcz, Lodz,
Wroctaw, Metropolia Poznan etc.),
jak i w ramach poszukiwan szczegodl-
nych segmentow klientoéw (m.in. se-
niorzy czy osoby zamozne). Znaj-
dziecie Panstwo rowniez inne watki,
jak cho¢by uwzglednienie hatasu
w analizie rynku nieruchomosci,
badania satysfakcji klientow stacji
paliw, zagadnienia prawne zwigzane
z rynkiem nieruchomosci (eksmisja,
podatki). Jeden z zagranicznych
Autoréw przestawil intrygujace
studium warto$ci Katedry $w. [zaaka
w Sankt-Petersburgu, dzicki czemu
wkroczyliSmy tez w fascynujace
zagadnienia wyceny zabytkow. Nasi
Koledzy z Biatorusi przedyskutowali
natomiast kwesti¢ systemu standar-
dow wyceny wartosci na tle bialo-
ruskiego prawodawstwa.

Zycze Panstwu milej i warto-
sciowej lektury, ktora — jak wspodlnie
w calej redakcji mamy nadzieje —
stanie si¢ zroédlem nowatorskiej
wiedzy oraz inspiracji w dzialaniach
zawodowych ibadawczych.

7 powazaniem
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

VALUATION
OF MONUMENT BUILDINGS
- INSURED VALUE OF OBJECTS

Summary

e forthcoming transfer of St. Isaac's Cathedral in St. Petersburg being rof. Alexander Nickolaevich Tsatsulin
The forth g transf f St. Isaac's Cathedral St. P burg being prof. Alexander Nickol h Tsatsuli
a UNESCO World Heritage Site to the Russian Orthodox Church ignites North-West Institute of Management
a heated debate within the Russian society. The cathedral being part of the State Russian Presidential Academy of National

. . . Economy and Public Administration (Saint-

Museum Complex stands out as a pearl of the world's iconic architecture. Petersburg, Russian Federation)
Furthermore, it is the second most visited museum after the Hermitage, boasts Professor of the Chair of Financial Management

an outstanding exhibition potential, and it regularly hosts church services

and ritual events. Museum collections exceed twenty—four thousand items of storage, and they continue to be replenished
with found rarities and newly restored objects with the status of a relic to be protected. It should be emphasized though that
the protection of museum collections and the preservation of monument buildings in the country is extremely unsatisfact-
ory [1]. In this case, there are not even approximate estimates of the market value of the object of research in the form
of a monument-building St. Isaac's Cathedral with the occupied land plot, not to mention the reliable insured value
of the assessed object, so necessary for compensation of damage and losses in the event of a catastrophe, fire and other
spontancous insurance of cases. The article is devoted to the professional appraisal of the insured value of the research
object. The research is based on previously published series of papers by the author.

Key words

building monument, land plot, improvement, "Money should be managed, not served"
real estate, real estate value, insurance value ’

Lucius Annie Seneca
JEL classification a Roman philosopher, poet and politician [2]

G28,R390

Introduction Figure 1
. . . . "Ivan the Terrible and his son on November 16, 1581" (1883—85)
his article continues the discus-
sion of the urban problem related

to the transfer of the religious
buildings of St. Petersburg to the Russian
Orthodox Church (ROC). The discussion
was presented in the following papers:
«Herald of NAT», No. 4 (36) 2015, No. 4
(40) 2016, No. 3 2017, as well as in the
foreign monographs [3].

On May 25, 2018, the police of the
city of Moscow detained a vandal who,
in the evening, broke a glass of the
famous painting of Ilya Repin, "Ivan the
Terrible and his son Ivan on November
16, 1581" (1883-85) in the Tretyakov
Gallery (Figure 1). According to the
official representative of the Ministry of
Internal Affairs, a criminal case was
instituted on damage to cultural heritage
sites. According to the Telegramm Source: ru.wikipedia.org.
channel "112", the detainee is an

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego Nr 1/2018 (49) -5-
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unemployed person named Igor [22]. He
said that he intentionally cut the picture
with glass, because he considered the
historical fact, represented by the artist,
to be unreliable!. The agency "Interfax"
in the press service of the Tretyakov
Gallery reported that the picture is
seriously damaged. "The canvas is
broken in three places in the central part
of the work on the figure of the prince."
The author's art frame was badly
damaged from the fall of the glass, — they
said [23].

The attacker seriously damaged the
canvas, only the restoration of which,
according to experts, will cost the
museum more than 10 million rubles. But
simultaneously it turned out that not
a single picture from the collection of the
Tretyakov Gallery is insured. Moreover,
there is no insurance for any work of art
in any museum of the Russian Feder-
ation, including the Hermitage. Not
insured are in the territory of Russia and
all monuments of architecture.

But monuments of architecture,
history of culture and the world heritage
burn in fires, suffer from natural
disasters, anthropogenic pressure of
tourists and visitors and so on. And these
monuments were not insured for
insurance because no one knows their
insurance value. Their market value or
intrinsic value is also unknown.

The main goal and prob-
lem of the study

ver the past three years, the

public of St. Petersburg has been

anxiously awaiting the end of the
story of the donated transfer of St. Isaac's
Cathedral of the Russian Orthodox
Church. The last date the Ministry of
Culture of the Russian Federation calls
July 12, 2018 — the Day of Saints Peter
and Paul, which is not the final date. But
it remains unclear at what cost the ROC
will take into account the Cathedral on its
balance sheet?

Also, authorities and citizens are
concerned about the future security and
safety of this outstanding architectural
monument, which has been working as
a remarkable museum in recent years.
Uncertainty of the future use of the
disputable monument building, however,
allows us to consider the accounting
capabilities of the methodological tools
of valuation activities to measure the
market value of such a property and land
plot with it, say, for insurance purposes.
The latter and determines the main
purpose of this study.

History of the problem

t. Isaac's Cathedral was built

in 1818-1858 an designed by

O. Montferrand. Its height at the
time of completion of the construction
exceeded 102 m, and the internal area
was more than 4 thousand m2. The
Government of the Russian Federation
transferred St. Isaac's Cathedral to
St. Petersburg in October 2012. Three
years later the St. Petersburg diocese
of the ROC appealed to the city author-
ities for granting the right of free use
of the building of St. Isaac's Cathedral,
but was refused. The city government
then decided to keep the cathedral in the
operational management of the state mu-
seum—monument "St. Isaac's Cathedral".

In general, the seriousness of the
problem was identified by the vice—
governor of St. Petersburg, I.N. Albin
(Anbun M .H.): "Once I happened to stand
at the origins of the all-Russian Forum
“Preservation of cultural heritage monu-
ments”. And the numbers that I encoun-
tered, they were frightening. Each year
Russia loses about 360 architectural
monuments. And at the same time, there
will not be enough budgetary funds to
tidy up our historical and cultural
heritage. We need mechanisms to pre-
serve and adapt architectural monuments
formodernuse [4].

In the community of real estate
valuers a stereotyped view has emerged
that the economic evaluation of monu-
ment buildings (MB) consists primarily
of the valuation of their material con-
dition [5]. Such an estimate is obtained
by subtracting the physical depreciation
of the Property from the full replacement
value with the addition of the value of the
land plot (hereinafter referred to as the
Plof) without assessing the influence of
time on the plot and without taking into
account the belonging of the MB to the
category of historical and cultural her-
itage, therefore, having historical and
cultural value (utility), as one of the
components of the market value of the
MB, and the objectives that are pursued
at the time of valuation.

What is, say, the main goal of the
future use of St. Isaac's Cathedral after
the likely transfer? of its ROC and giving
it a special status of a patriarchal church
(but with a double subordination), is not

yet fully clear. Will the cathedral preserve
museum functions that bring monetary
receipts to budgets of different levels,
or will it be limited to divine services,
the proper maintenance of which will
require funding from urban sources,
is the subject of discussion of the secular
and ecclesiastical community of St. Pe-
tersburg. Here it should be clarified that
the cathedral will be transferred to the
gratuitous use of the ROC (despite the
disagreement of the majority of St. Pe-
tersburg residents) for a period of 49
years, but without changing the legal
status —the city remains its owner.

In 2016, the total income that brought
St. Isaac's Cathedral as a museum, was,
according to RBC, 466 million 813
thousand rubles. This is 60% of the total
income of the museum complex, con-
sisting of Isaac, the Church of the Savior
on the Blood and Sampsonievsky Cathed-
ral (now already, unfortunately, trans-
ferred to the ROC, previously transferred
to the Smolny Cathedral). Expenditures
of'the same complex in 2016 amounted to
more than 744 million rubles. To
calculate expenses for Isaac property
solely is difficult, since the directorate
serves all the remaining temples of the
museum complex. The most important
item of expenditure is salaries to
employees who are all employed in the
museum (393). The costs under this item
amounted to more than 358 million
rubles. Some parameters of the success-
ful, even impressive, economic activities
of the cathedral as a museum over the
past 10 years are shown in Table 1.

According to the head of the legal
department of the Moscow Patriarchate —
Mother Superior Xenia (Chernega),
St. Isaac's Cathedral after the transfer
to the ROC will gain the status of a pat-
riarchal church [6]. Since all the key
decisions concerning the temple will be
taken by the patriarch, the administration
of the cathedra will remain at the level
of diocese. Moreover, the ROC will
transfer to the St. Isaac's Cathedral an ark
with particles of the relics of the apostles
Peter, Paul and Andrew, as informed by
avery well-informed source of RIA Nov-
osti [7]. Representatives of the ROC also
claim that the museum's functions of the
cathedral will be developed, and the
entrance to the cathedral will be free of
charge.

I' Thatis, the very fact of the cruel murder of Tsarevich — Prince Ivan Ivanovich — by Tsar Ivan IV in the next
fitof rage, which is discussed in the domestic historical science.

2 This probability increased in connection with the dismissal of the director of the State
Museum—Monument prof. N.V. Burov — the staunch opponent of the transfer. But this probability did not
become critical in connection with the appointment in June this year new director of the Museum

of prof. Yu.V. Mudrov.
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Table 1

Indicators of the museum activity of St. Isaac's Cathedral for 2008-2017

Ne Number of visitors, Revenues,
in order people rub.
1 2008 2704 120 401 328 243
2 2009 2 525455 395972 328
3 2010 2533315 420 564 403
4 2011 2 642 039 492 099 076
5 2012 2 820 086 539 880 876
6 2013 3019 760 584 243 186
7 2014 3152897 620 175 284
8 2015 3 686 428 737 574 405
9 2016 3 846 852 783 416 145
10 2017 (plan) 4000 000 820 000 000

Source: own study.

There are several cathedrals with the
status of patriarchal in Russia, for
example, the Naval Cathedral in Kron-
stadt. The Epiphany Cathedral (Elok-
hovsky) in Moscow, the Assumption
Cathedral in the Moscow Kremlin, the
Ascension Cathedral in Novocherkassk
(Rostov Region), etc. are among the
patriarchal patriarchs. The Patriarchal
church differs from the others in that
it does not have a parish council [8].
In the matter of financing patriarchal
churches, "there are no rules for the
Moscow Patriarchate", Proto—deacon
A. Kuraev explained to RBC: "Whatever
decision the patriarch wishes to take,
it will. But in general, from the point of
view of financing, it is not possible to
transfer money from the central patri-
archal budget to the maintenance of
a temple. From there, money can go only
for the maintenance of patriarchal
palace—residences." [9].

St.Petersburg, view of St.Isaac's; Zrodo.

Statement of the prob-
lem, methodology of the
study

n the basis of the sources and

techniques of financing the

future activities of the ROC
Cathedral (modestly silent for obvious
reasons), and according to the plan for the
transfer of the ROC Cathedral, published
by the Property Relations Committee
of St. Petersburg on 12/01/2017, by
01.03.2017, it was necessary to determ-
ine the possibility of removing the
cathedral from the museum's operational
management without providing the
institution with premises. But then,
according to the information from the
Ministry of Culture of the Russian
Federation, the date for the transfer of the
cathedral was postponed to July 12 —
Saint Peter and Paul's Day. Uncertainty
about the future use of the disputed BM,
however, allows us to consider the
accounting capabilities of the method-
ological toolkit for measuring the market
value of the Property Value assessment,
say, for insurance purposes [10].

Method of intended use. The method
is used for valuation of built-up and
undeveloped plots. The condition of
applicability of the method is the
possibility of using the land plot in a way
that guarantees the extraction of profit.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

The method involves determining the
amount and time structure of the
following characteristics:

a) the costs necessary to include the
site in commercial circulation in
accordance with the option of its
the highest and best use (H&BU);

b) income from the H&BU of the site
(for example, shown in Table 1) and
the operating expenses necessary to
extract the proper profit;

¢) determination of the discount rate
corresponding to the level of invest-
ment risk in this assessed area and,
finally;

d) determining the market value of the
site by discounting all revenues and
expenses associated with the current
use of the land.

The current Russian appraisal practice
prefers the method of comparing sales
(one of the methods of the comparative /
market approach) and the residual
method or the method of the intended use
(from the group of methods of income
approach) [11]. In the case of subject
evaluation of real estate objects in the
form of historical and cultural monu-
ments, the valuation of sites is carried out
according to a traditional procedure, with
the exception of two significant points
that should be clarified.

Legislative permission. When ana-
lyzing the H&BU of the site as condition-
ally free, it is necessary to pay attention
to additional restrictions and encum-
brances imposed by law and related, first
ofall, to the location of the site within the
status historical building. Usually in this
case the use of the site as conditionally
free is limited by the construction of
objects in the same constructive solutions
and volumes as the existing object.
However, most often this is due not so
much to regulatory provisions—restric-
tions (only the high—level regulations
of buildings in such zones are defined),
but rather to the physical parameters
of the site itself. Here we must under-
stand that the security obligations
imposed on improvements (betterments)
can’t be taken into account in the
procedural analysis of the free land plot
(The Land Plot).?

3 The procedure for the owner to use the land plot belonging to him directly depends on his ownership
of this or that category of land, which are established by Art. 7 of the Civil Code of the Russian
Federation. These include: agricultural land; land settlements; special-purpose lands (including
industrial, energy, transport, communication, radio broadcasting, television, informatics, land for space
activities, defense, security and others); lands of specially protected territories (including lands
of specially protected natural areas, including health resorts and resorts, nature protection purposes,
recreational purposes, historical and cultural purposes and other especially valuable lands); lands
of forest fund; lands of the water fund; reserve lands [12].
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Security obligations are taken into
account only when analyzing a land plot
with existing improvements. In each
specific case, the object of protection can
be separate elements of decor (grilles,
facade, stucco, etc.), or part of the build-
ing-monument, including the layout and
interior decoration. In some cases, even
the color of the interior walls, not to
mention the mosaics of the nave and the
dome of the temple, as in the case with
St. Isaac's Cathedral, can be agreed upon.
And here the objects of museum funds
in the form of property (Estate) are in-
separable from the BM itself as well
as columns, mosaic icons, marble re-
cesses, etc.

Based on the certificate submitted
by the authorities of the cathedral to
the Union of Museums in Russia, there
are 26 459 items declared. The works are
dated to XVIII-XXI century*. The
collection consists of: paintings, icon
paintings, graphics, sculptures, arts and
crafts, numismatics, documents, rare
books.

The section painting / icon painting
includes, in the main, a collection of
icons from the XVIII-XIX centuries.
Sampsonievsky and St. Isaac's cathed-
rals. The icons of the Sampsonievsky
Cathedral, some of which are signed
(A.Kvashnin, A. Pospelov, T. Bazhenov)
chronologically cover the period 1720-
1761. They have great artistic and
historical value, since Sampsonievsky
Cathedral is one of the few almost
completely preserved temple complexes
of the first half of the 18th century.
The museum's funds hold unique
pictorial icons of Timoleon von Neff's
brush from the 1st tier of the main
iconostasis of St. Isaac's Cathedral with
an area of 10.3 m2 each, which were later
replaced by amosaic.

The icons of St. Isaac's Cathedral
in niches of pylons, altar barriers, main
and small iconostases were created
by artists K. Shteiben, C. Mussini,
H. Douzi, F. Bryullov, K. Moldavsky,
K. Dorner, T. Neff, S. Zhivago in the first
half of XIX century. In 2014, the col-
lections were replenished with a collec-
tion of drawings by the artist K. Dorner,
donated to the museum by the Senate
of'the city of Bremen. The museum stores
sketches and drawings of masters who
worked on the decoration of cathedrals —
K. Briullov, N. Maykov, E. Plushar,
A. Ryabushkin and other authors.

Of significant value are the albums

of graphics by O. Montferrand, including
the hand-written dedication of the

architect, and part of his graphic heritage,
reflecting the design and construction
stages of the St. Isaac's Cathedral. The
history of the design of the cathedral
is also represented by the works of the
architects A. Voronikhin, A. Melnikov,
the brothers Mikhailov, I. Wilster and
V. Beretti[13].

An interesting block of materials is
dedicated to the Church of the Savior on
the Spilled Blood and its creators: two
picturesque and photographic portraits
of architect A. Parland, sketches by
N. Bruni for the mosaics of the church,
the large Coronation album of Emperor
Alexander II, etc. The rare collection of
drawings by architect A. Aplaxin reflects
the stages of restoration of the Sampson-
ievsky cathedral for the anniversary
of 1909. In 1997, the museum acquired
the True Little Gospel of Sampsonievsky
Cathedral in 1703.

The collection of the museum con-
tains a unique exhibit — The panorama
of Nevsky Prospekt of V. Sadovnikov
in 1835, 15.6 m long, made in litho-
graphy technique and illuminated with
watercolor. The theme of St. Petersburg
is also represented by the graphics of the
greatest masters of the 19th century —
A. Durand, I.J. Meyer etc. Along with
the mosaics located in the interior of
St. Isaac's Cathedral, the funds hold
objects of decorative and applied art in
the technique of the Florentine and
Venetian mosaic.

The museum has an extensive photo-
graphic library and a scientific and
technical archive containing materials
dedicated to restoration and repair work
at museum sites and the history of the
museum. During the planned inspection
of the Ministry of Culture in December
2016, there were no violations of the
rules for registering and storing museum
valuables. All listed on full grounds can
be called amuseum encumbrance.

All these encumbrances differently
affect the complex market and insurance
value of the facility, producing, for
example, additional costs that should be
taken into account when measuring cash
flows, additional types of wear, the
transition of corrective wear to the state
of incorrigible, etc. The impact of the

obligations taken on market and other
costs is subject to special economic,
technical and technological and expert
analysis.

Another point is connected with the
differentiation of the contribution to the
total value of the real estate object of the
location of the land plot and the return on
capital, which this section, say, in the
"golden triangle" of the urban territory
allows to receive. The delineation of the
influence of these factors takes on special
significance for historical and cultural
monuments with their location within the
historical status of the territory. Taking
into account most of these moments
implies solving independent issues at the
discretion of the assessor.

In particular, it is important to define
the costs of reconstruction of land
improvements. And here the first stage in
determining the costs of reconstruction
of improvements is to find out which
particular value is more appropriate to
establish — the restoration or replace-
ment, and maybe even a combination /
composition of these values.

Result

t appears to the author of this article

that the cost of restoration is the cost

of the estimate for new construction
at current prices as of the date® of the
evaluation of the exact copy of the object
under valuation and the use of identical
building materials, standards and design
solutions [14].

The replacement cost is the estimated
cost of construction at current prices as of
the valuation date of the object of the
same utility as the appraised object, but
using modern building materials, ma-
chinery, equipment, standards, design,
and technological solutions. Obviously,
in most cases, for objects that are
historical and cultural monuments, it is
more expedient to calculate the cost of
replacement due to the difficulties in
calculating the cost of building materials
and technologies that are out—of—date.
Substantially and methodologically the
cost of substitution is calculated on the
principle of the so—called substitution.

4 By 01.06.2017, it was required to provide information about all the items in the collection that are part
of the Museum Fund of the Russian Federation. The key point concerns the conclusion of an agreement
on the transfer to the use of the ROC of some of the artifacts that are included in this fund. It is about
the so—called indivisible museum facilities, i.e. those that can’t be removed from the cathedral.
The implementation of this paragraph is given 24 months from the date of issuance of the order

of the property relations committee.

5 To assess the cost of new construction by free or so—called contractual prices, as a rule, the base—index
and resource (resource—index) methods of estimation that have proved themselves quite positively

apply.
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The principle of substitution, which is
widely used in the cost approach to
valuation, means that if there is a certain
number of homogeneous (in terms of
utility or profitability) real estate, the
objects with the lowest price will boast
the highest demand. This principle is
based on the possibility of an alternative
choice for the acquirer, i.e. the value of
the property depends on whether there
are similar or substituting facilities on the
market.

The principle of substitution is most
fully realized in new construction, in
areas of mass residential or dacha de-
velopment, when similar types of land
prevail and the level of standardization of
architectural and town—planning projects
of buildings is high. Its use is difficult
when evaluating unique, exclusive
objects, in the form of, for example the
entire BM of architecture, but it can be
useful in evaluating construction and
other elements of an object.

And yet, the definition of the cost of
substitution does not give an exact value
of the costs, because when calculating it,
the costs of architectural decoration, for
the development of an individual
architectural project, for the use of
unique building materials, etc. will not be
taken into account. Such accounting
problems arose when the cathedral
church of Christ the Savior was being
rebuilt in Moscow up to 1990 with the
mass use of modern building and
finishing materials. To overcome this
financial discourse, it is easiest to start
from the available methods of calculating
the cost of reproduction of improve-
ments, which strictly determine what
kind of value will be received when
applying the method.

As for methods of calculating the cost
of reproduction, one can divide them into
the following typological groups:

o The comparative unit method assumes
the calculation of the construction cost
of a comparative unit (1 m2 of total
or useful area, 1 m3 of construction
volume, 1 running meter of the facade,
etc.) of a similar facility. The cost of
the comparative unit of the analogue
in these cases is adjusted for the
existing differences in the compared
objects.

To determine the value of a comparative
unit, information is used in compila-
tions of enlarged replacement value
indicators (ERVI) of 1970, compiled
in 1969 prices (here the indices of
the transition from the prices of 1969

to the prices of 1984 and the territorial
coefficients to the indices by branches
of the national economy, industry and
directions in the composition of
industries that takes into account the
specifics of the changes in the estimated
cost of construction and installation
works for various regions of the Russian
Federation were determined by An-
nexes No. 1 and No. 2 to the USSR Gos-
stroi Resolution No. 94 of 11.05.1983)
or the "stump indicators of the base cost
of construction by analogical objects",
i.e. ERVI-2001, the compilation of
2000 prices [15].

But according to ERVI-2001, only the
cost of substitution can be calculated,
and, with a significant error, not only
because of the "loss" of the above
costs, but also because of the signific-
ant difference in the quality standards
of materials used and planning de-
cisions (often the coefficient of useful
areas of the estimated objects in this
case is lower than the average market
coefficient for new construction).
Collections ERVI, however, although
they also allow only to calculate
replacement cost, give in some cases
a more accurate option, especially for
monuments of industrial architecture
ofthe *30—40s of 20th century.

It is most expedient for calculating the
replacement cost in the comparative
unit method to use in such cases the
information "Compendium of enlarged
indicators of the estimated cost of
restoration and restoration works on
historical and cultural monuments
(SUPS-87)", effective from 01.05.1987
to the present. This collection contains
estimates of the prices for a list of
analogical objects in 1984. Despite the
uniqueness of each such object, as well
as of the evaluation object, at the
moment such a method gives the most
accurate result of the calculation, since
it takes into account many specific
features of such objects.

The method of breakdown by compo-
nents involves the calculation of the
value of the entire building as a sum of
the values of its individual components
— structural elements. The components
can be foundations, walls and parti-
tions, overlapping (roofing), roofing,
floors, openings, finishing works,
engineering equipment, labor compen-
sation, etc. The enlarged indicators can
be calculated for 1 m2, 1 m3, 1 run-
ning m, 1 standard—hour, etc. For the
calculation, single quotations are nor-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

mally used to compile estimates for
different regions or on the country
level. Here, depending on the complex-
ity of the architectural execution of BM
and the age of the object, you can get
a fairly accurate calculation of the cost
of restoration. For complex and old
objects, the error value will increase.

e The quantitative survey method is
based on the use of a detailed quantitat-
ive calculation of costs for the installa-
tion of individual components, equip-
ment and construction of the building
as a whole. In addition to calculating
direct costs, it is necessary to take into
account overhead costs and other costs,
i.e. a full estimate of the reconstruction
of the evaluated object is compiled.
Here the same considerations are
pursued that determine the counting
technique of the previous method,
namely: depending on the complexity
of the architectural execution and the
age of the object, areliable quantitative
estimate of the cost of restoration can
be obtained.

In St. Petersburg, there is a more or less
tolerable methodology for determining
the market value of the BM of history and
culture. It is given in Appendix 4 to the
"Methodology for assessing the value of
property and determining the level of rent
for non—residential premises to buildings
— monuments of history and culture"
[16]. This document has lost its validity
only with respect to the calculation of
rent. With respect to the calculation of the
value of historical and cultural monu-
ments, it provides a fairly acceptable
methodology for constructing a conver-
sion factor for the residual value of
a building as a replacement cost.

For practical measurements, this
coefficient can be used with small
corrections to recalculate the calculated
cost of substitution into replacement
cost. The cost of substitution can be
calculated by any possible method based
onrecommendations [17, 18].

On the basis of the table of conversion
factors of the residual value into the
recovery one taking into account the
architectural complexity, the construc-
tion time and the results of the author's
correction of the estimated indices up to
2050, conversion parameters presented
in Table 2 are achieved. In the table,
objects constructed according to the
building standards that are closest to the
ones applied in modern buildings are
accepted as the measurement base.
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Table 2

Indices of cost replacement (in the cost of restoration)

Ne Complexity Periods of erection of BM, years
in of architectural
order and decorative design  1700-1750 1751-1800 1801-1850 1851-1900 1901-1950 1951-2000 2000-2050
1 Simple design 2,3179 2,0626 1,8440 1,6895 1,5577 1,3912 1,0000
2 Medium difficulty 3,4642 2,8379 2,2958 1,9286 1,5633 1,4672 1,2768
3 Complex design 4,4405 3,6609 2,9591 2,4930 2,0071 1,8925 1,5329
Data source: authorial adjustment of value indexes.
In view of the technical complexity of
Py Table 3

verifying the economic validity of these
coefficients, the application of the latter
is possible only in the absence of other
options for calculating the replacement
cost. And then the full replacement cost
(the total cost of replacement) is
calculated, that is, the replacement cost
taking into account the size of the
possible generated entrepreneurial profit.

Calculation of the depreciation value
of improvements to the Land Plot. Wear
means a decrease in the utility of the
property, its consumer properties and is
expressed in a decrease in the value of the
object. As the operation of the facility
progressively deteriorates, the parame-
ters characterizing the structural reliab-
ility of buildings, structures, the land plot
itself (the calculation of the land plot
value under the object is shown in
Table 3), as well as their functional
correspondence to the current use of the
facility. In addition, the value of the
property is influenced by external factors
caused by changes in the market
environment, macroeconomic or even
natural conditions. The dynamics of
factors is estimated by the corresponding
simple and analytical indices.

Depending on the reasons causing
a drop in the value of the object, they
distinguish between physical, functional
and external wear. Depending on the
possibility of eliminating physical and
functional wear®, distinguishable remov-
able and unrecoverable wear. External
wear can only be irremovable. The sum
of the values of all types of wear is the
aggregate wear of the object. In value
terms, cumulative depreciation repres-
ents the difference between the replace-
ment value and the market value (fixed
price) of the evaluated object. At the
same time, physical wear and tear is
understood as the gradual deterioration
of the object, originally built during the
construction, in the form of a BM.

Calculation of the value of freehold land

Indicator name

Indicator
level

Indicator
unit

1 Residual value of BM $ 1261 563 562
2 Net operating income (NOI) $ / per annum 9326 069

3 Coefficient of capitalization for improvements % 14,16

4 Coefficient of capitalization for land plot* % 14,76

5 Income attributable to improvements $ / per annum 8184 558

6 Income attributable to land $ / per annum 1141 511

7 Cost of the land plot $ 77 369 335
8 | The dollar exchange rate on the valuation date** $1/ruble 60,1482

9 The cost of land on the right of ownership rubles 4653 626 089

*

estate object is used (discount rate).”

As the coefficient of capitalization of income from the land, the rate of return on capital for a single real

** The exchange rate of the Central Bank of the Russian Federation as of December 05, 2017.

Source: compiled by the author.

There are several methods of calcu-
lating physical wear:

® 4 normative method that involves the
use of instructions from various inter—
industry or departmental organiza-
tions. An example of such useful
instructions is the rather widespread
VSN 53-86 "Rules for assessing the
physical wear and tear of residential
buildings" of the State Committee for
Civil Construction and Architecture
under Gosstroi (I occmpoii) USSR.
The rules represent a collection of wear
tables by types in percentage terms for
various structural elements of build-
ings, depending on the use of building
materials and the technical state of
such elements [20]:

e The method of life expectancy involves
the definition of physical deterioration
as a ratio of the remaining life of the
building and the period of its economic
life. The economic life of a building
means that period of operation of the
facility during which it can generate
revenue. And the effective age is
estimated by the period, which is
determined by the time that has elapsed
since the construction of the building,
taking into account its technical
condition and the values of economic
factors that have influenced the value
at the date of valuation. The remaining
lifetime is the difference between the
economic life of an object and its
effective age, as shown in Figure 2.

6 Removing wear is understood as such a physically possible correction, in which the costs do not exceed
the amount by which the cost of the object will increase as a result.

7 That is, as a capitalization factor for a land plot, the discount rate calculated in the framework
of the income approach in calculating the market value of the valuation object at market rental rates
isaccepted, and for improvements, the specified rate reduced by the estimated rate of return [19].
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Figure 2
Approximate time characteristics of the life cycle (LCA) of the real estate object in the form of an analyzed BM
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Tefr — effective service life before major repairs of structures; Tact — Actual Life of BM (compiled by the author).

Source: compiled by the author.

e The method of splitting into compo-
nents involves the separation of
structural elements of the BM architec-
ture into short-lived and long-lived
elements. The values of removable and
permanent physical depreciation are
calculated for each element type.

Elimination of wear is defined as the
costs necessary to bring the object to the
"original" state. Unrecoverable deprecia-

tion is calculated either by the method of
the lifetime for individual groups of
elements, or as the difference between
the replacement cost and the amount of
disposable wear, multiplied by the ratio
of the chronological age and the lifetime
of'these elements.

Functional depreciation is the loss of
value due to the discrepancy between the
spatial planning solution, the building
structures and the engineering equipment

of the building or structure, the quality
of'the construction and installation works
performed by the modern market stand-
ards, the norms and rules imposed on this
type of buildings and structures. It is usu-
ally caused by the appearance of more
advanced technologies, unsatisfactory
layout, non—compliance with technical
and functional requirements for parame-
ters such as size, style, durability, design,
etc.

The panoramic photo of the interior of Saint Isaac's Cathedral, St. Petersburg; Zrédto: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Ximeg
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Depending on the source of occurrence, functional wear can be of three types:

1.

Functional wear (FW) caused by the lack of necessary elements, without which the object can’t meet modern operating
standards. This type of disposable functional wear is calculated as follows:
® Forthe costof restoration —

FW=FRCx(Ku*Kyp—1) —foracompletely missing item,

Ky xKp—1
FW=FRC x K,p xm T AT

—for apartially missing element;
1- Ktr

e Forreplacement cost—
1 Do
FW=TCR x (Km - /Ktr + l) —foracompletely missing item,
Km X Ktr* 1+Ktr
1 — Ky + Kob % Ky
where FRC is the complete replacement cost of the element; TCR — the total cost of replacing the element; K, — coefficient
of transition from the cost of new construction of the element to the cost of its device during the reconstruction (moderniza-

tion) of the facility; K- — the coefficient of transition from the FRC of the element to the TCR of the replacement element;
Kop—the specific weight of the volume of the obsolete part of the element in the total volume of the BM.

FW=TCR x Kop

—for a partially missing element,

The unavoidable form of functional wear is calculated as follows:
® Forthecostofrestoring anitem—

K *xKy—1 P
FW=FRC xKpp T1-K, =NLI-FRC —foracompletely missingitem,
— Ixo
FW=NLI- FRCxKob - _ for a partially missing element;
1 —Kop
e Forreplacement cost—
1-K,
FW=NLI-FRC x K—tr —foracompletely missing item,
tr
1-K
FW=NLI-TCR % Kup x r —forapartially missing element,

1 — Kop + Kop * Ky
where NLIis the netloss of income due to functional wear and tear.

Functional wear caused by the need to replace or upgrade elements. This type of disposable functional wear is calculated as
follows:
® Forthecostofrestoring anitem—
K X Ky—1
FW=FRC % Kop % % =RRC+FRCx (0,85 %K+ KpxKy) —forafullyupgradeable element,
- r
Km X Ktr_ 1 . .
FW=FRC xKop % 1K, =RRC+FRC*Kyx (0,85 <Ky + Kn*xKy) —forapartially modernized element;
- r
e Forthereplacement cost of an element—
K
FW=RCR+TCR x (0,85 X Kr +Km) —for a fully upgradeable element,
tr
0,85 x K-+ Ky X Ky . .
= + —
FW=RCR+ TCR x Kob % 1Koy Kop < Ko to assess the partially modernized element,
where RRC — residual replacement value of the element (minus physical depreciation); RCR — the residual cost of replacing
the element (minus physical depreciation); K- — coefficient of transition from the cost of new construction of the element
to the cost of its dismantling during the reconstruction (modernization) of the facility.
The unavoidable form of functional wear is calculated as follows:
® Forthecostofrestoring anitem—
FW=NLI+RRCx(1-Ky) —forafullyupgradeableelement,
FW=NLI+RRCx*Kyp*(1—Kz) —forapartially modernized element;
e Forthereplacement cost of an element—
FW=NLI —fortheevaluation of the fully modernized element.
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3. Functional wear caused by over—amelioration. The over—amelioration are formed by the elements of the object, currently
interpreted, in accordance with modern standards, as conventionally superfluous [15]. This type of disposable functional

wear is calculated as follows:

® Forthe cost of restoration of the so—called “extra” element —

FW=RRC +0,85x FRC x K,

e Forreplacement cost—
FW=RCR+0,85X TCR x K, x

1 —Kop

—to evaluate 100% of'the extra element,
FW=RRC+0,85x FRCx Kop* K,

Kop

The unavoidable form of functional wear is calculated as follows:

® Forthe cost of restoration of the so—called extra element —

FW=RRC+A0OC-CIV
FW=A40C-CIV

—to evaluate the part of the extra element,
—for a partially missing element;

e Forreplacement cost of the so-called extra element —

FW=RRC*xKop+AOC-CIV
FW=A40C-CIV

—to evaluate the part of the extra element,
—for a partially missing element,

—to evaluate the part of the extra element;

—to evaluate the part ofthe extra element.

where 4OC — additional operating costs for extra elements (volumes); C/V — contribution to the improvement of the market

value of the object.

Also, this type of functional depreciation can be calculated through economic losses, related, for example, to the inability to
rationally use the volumes and areas allocated to such over—amelioration. In the case of historical and cultural monuments, one
should take into account the fact that often functional wear, which is removable for a similar object without a security status,
becomes irreparable for an object with a conservation status, depending on what the specified status extends [21].

For example, design flaws that can be easily solved for "ordinary" objects can be unrecoverable for a historical and cultural
monument because of the prohibition of redevelopment or the inevitability of damage to architectural or decorative details of an
object during such re—planning. In addition, any changes will require a sufficiently long agreement with KGIOP (rus. — KI'MOII),
etc., and may also involve additional costs, for example, because of the need to use a selection of non—standard materials. In this
regard, you need to clearly monitor the transition of removable wear to the unrecoverable, since this will require changes in the

very formula for calculating wear.

Conclusions

he calculation formulas given

above allowed the author to carry

out in practice various measure-
ments of the value of the evaluated object
on elements of different types. The
resulting calculations are based on actual
empirical material. Such a measurement
tool can, to some extent, enrich the
methodological basis of a professional
valuation of an object for insurance
purposes.

Paragraph 2 of Art. 947 of the Civil
Code of the Russian Federation clearly
defines the insurance value as "... the
actual value of the property at the place
of its location on the day of conclusion
of the insurance contract". According to
Art. 7 "The assumption of establishing
the market value of the valuation object”
of the Federal Law "On Appraisal
Activities in the Russian Federation",
in the event that a specific legal act
containing a requirement to perform an
assessment of an object or a contract for

the valuation of an evaluation object does
not specify a specific form of the value of
the object, the market value of the object
is subject to establishment.

This rule is also applicable in the case
of the use in the regulatory legal act of
terms that are not provided for by this
Federal Law or standards to determine
the type of value of the valuation object,
including the terms actual value, reas-
onable cost, equivalent value, real value,
etc. Thus, from the standpoint of the
current legislation, the insurance value
for property insurance is its market value,
which is not a fully correct provision
ofthe legislative norm.

The proposed instruments of meas-
urement, indeed, are necessary for those
territories of Russia where the objects of
historical and cultural real estate are
located in the form of BM. According to
the current legislation, the insurance
value of cultural heritage objects must be
reliably determined and known to the
relevant state structures, regardless of the
organizational and legal form of owner-

ship of these objects and, naturally, to the
owners themselves. In practice, such
insurance value is simply not estab-
lished.

Further perspectives of the research
are related to the indispensable solution
of such an important scientific and
practical problem as the development
of methodological recommendations,
the formation of an instrumental basis for
measuring and finalizing the insurance

o ¥ 2 e s a'
Saint Isaac’s Cathedral; Zrécdfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Florstein
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value of immovable cultural heritage
objects as a BM as a specific and unique
object in the real estate market. It should
be noted that in Russia there was
a practice of understating the insurance
value when concluding real estate
insurance contracts.

In addition, the results of this research
conducted by the author will make
it possible to formulate a set of under-
standable issues that will allow solving
the main problem of assessing monument
buildings in the foreseeable future — the
development of the Federal Valuation

Standard (FVS) of immovable cultural
heritage objects on the basis of integra-
tion with the International Valuation
Standards (IVS) domestic professional
appraisal practice and economic life. The
nature of the final results of the study
assumes their use in the development
of normative documents, which deter-
mine the validity of assessing the
different types of value of cultural
heritage sites that are monuments of
history and culture and in some cases
contribute to the preservation of their
historical value.

St Petersburg, view of St.Isaac's; Zrédo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Moneycantbuy
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WYCENA BUDYNKOW ZABYTKOWYCH.
WARTOSC UBEZPIECZENIOWA OBIEKTOW

Streszczenie

W najblizszej przysztosci Katedra $w. Izaaka w Sankt—Petersburgu, budynek—pomnik Swiatowego Dziedzictwa
Historycznego i Dziedzictwa Kulturowego, chroniony przez UNESCO, zostanie przekazany pod jurysdykcje Rosyjskiego
Kosciota Prawostawnego. Obecnie obiekt ma charakter mienia padstwowego, a poki co zarzadza nim Miasto
Sankt—Petersburg. Zapowiedzi rychlej zmiany wladztwa wywoluja liczne i godne odnotowania dyskusje w rosyjskim
spoteczenstwie. Katedra jest czescig Panistwowego Kompleksu Muzealnego, jest perlg §wiatowej ikonicznej architektury,
jest najczesciej odwiedzanym muzeum Sankt—Petersburga po Ermitazu, ma wybitny potencjal wystawienniczy, a takze
regularnie realizowane sa w niej koscielne nabozenistwa i rytuaty. Zbiory muzealne przekraczajg dwadziescia cztery tysiace
artefaktéw 1 nadal sa uzupelniane o odnalezione, rzadkie przedmioty, réwniez nowo odrestaurowane, majace status
reliktéw chronionych prawem.

Powszechnie przyjmuje sig, ze przy ochronie zbioréw muzealnych i konserwacji zabytkéw sytuacja w Rosji jest
wyjatkowo niezadowalajaca. W tym przypadku nie ma nawet przyblizonych szacunkéw wartosci rynkowej przedmiotu
badan w postaci budynku—pomnika Katedry §w. Izaaka wraz z gruntem, nie wspominajac juz o wiarygodnej wartosci
ubezpieczeniowej ocenianego obicktu, a wige informacji niezbednej do realizacji ewentualnego odszkodowania za szkody
istraty w razie katastrofy, pozaru czy innego niespodziewanego wydarzenia.

Artykul poswiecony jest profesjonalnej ocenie wartosci ubezpieczeniowej obiektu badawczego 1 nawiazuje do serii
wydanych wezesniej autorskich publikacji.

Stowa kluczowe

budynek—pomnik, dziatka, rozwéj nieruchomosci, warto§é nieruchomosci, element konstrukceyjny,
zuzycie funkcjonalne, wartos¢ ubezpieczeniowa
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SYSTEM
KRAJOWYCH STANDARDOW
WYCENY WARTOSCI
W REPUBLICE BIALORUSI
- STAN I PERSPEKTYWY

Streszczenie

W artykule scharakteryzowano system dokumentéw normatywnych, ktore
zapewniaja regulacj¢ prawna, warunki organizacyjne i wsparcie metodologiczne
dla prowadzenia prac wyceny wlasnosci w Republice Bialorusi. Przedstawiono
jak dokumenty te zmienialy si¢ w ostatnich latach. Rozwazane sa réwniez

mozliwe perspektywy rozwoju.

Stowa kluczowe

regulacje panistwowe, wycena wlasnosci, praktyka bialoruska

1. Wstep. Przestanki wska-
zujace na aktualno$¢ pro-
blemu

ystem krajowych standardow

zawodowych stanowi rdzen

metodologii i praktyczne wyra-
zenie tez teorii wyceny warto$ci
obicktow praw cywilnych. Jest to
wskaznik poziomu rozwoju krajowej
szkoly wyceny 1 kamien wegielny
w fundamencie konstrukcji ustalonej
praktyki w zawodzie rzeczoznawcy.
W zwigzku z tym jasne rozumienie
i konstruowanie jego struktury i tresci,
rozumienie przeznaczenia wszystkich
jego elementéw w ich poziomych
i pionowych hierarchicznych wewnetrz-
nych, jak rowniez zewngtrznych powia-
zaniach z innymi poziomami i narzg-
dziami systemu krajowego pola praw-
nego zawodu na ogdt zapewniajg sku-
teczno$¢ funkcjonowania i pokazuja
poziom rozwoju zawodu w konkretnym
kraju na konkretnym etapie historycz-
nym. Rozumienie powyzszych aspektow
okresla kierunki rozwoju i optymalizacji,
elastycznej i uzasadnionej zmiany zgod-
nie z wymaganiami czasu oraz komfor-
towe warunki pracy w zawodzie. Szcze-

gblnie efektywna dla doskonalenia
systemu standardow krajowych moze
by¢ jego analiza poréwnawcza wzgle-
dem systemu standardow migdzynaro-
dowych i systemow standardow zawodo-
wych krajow, w pierwszej kolejnosci,
o podobnych ustrojach gospodarczych,
podobnym do$wiadczeniu historycznym
i z porownywalnym potencjatem gospo-
darek oraz prezentacja tej analizy celem
jej oceny na konferencjach mi¢dzynaro-
dowych.

prof. Wlodzimierz L. Szabieka

Biatoruski Narodowy Uniwersytet
Techniczny w Mifisku

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4070 (BY)
Biegty Sadowy Nr 328 (BY)

Genadiusz N. Ignatkowicz

Dyrektor w , Kolegium Ekspertow
Sadowych” $z00, Mifisk

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 50025 (BY)
Biegty Sadowy Nr 24 (BY)

Mirisk, Stare Miasto nad Swistocza; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Ihar
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2. Struktura, miejsce i funk-
cje systemu standardow
krajowych w systemie pola
prawnego zawodu rzeczo-
znawcy w Bialorusi: etapy
rozwoju i stan obecny

rzypomnijmy, ze pod wzglgdem

ustroju panstwowego Republika

Biatorusi jest republika prezy-
dencka. Na rowni z ustawami 1 Konsty-
tucja, a takze zgodnie z nig, Prezydent
wydaje dekrety i rozporzadzenia obo-
wiazujace na catym terytorium kraju.
Konstytucja zaktada tez sytuacje, kiedy
wydanym przez Prezydenta dekretom
przystuguje moc ustaw. Realizacje
dekretow 1 rozporzadzen zapewnia si¢
przez odpowiednie do ich tresci i profilu
organy panstwowe — regulatory [1].
Najczesciej dekrety dotycza aktualnych
i dotkliwych spraw spoleczno—gospo-
darczych, ktore nie cierpia zwtoki i dtu-
giego przestudiowania lub ktorych sku-
teczno$¢ nie zostala zapewniona przez
inne formy, poziomy regulowania lub
zarzadzania.

W Republice Bialoru§ w okresie
od 1998 do 2005 roku na poziomie rzadu
rozpatrywano projekt Ustawy ,,O dzia-
talno$ci w zakresie wyceny”. Przy tym
jej redakcje przeszty przez kilka czytan
w Radzie Ministrow, lecz nie zostaly
zatwierdzone. Wérdd najbardziej waz-
nych aspektow w projekcie tej ustawy
nalezy wyodrebnié nastepujace kwestie:
1) samoregulacja dziatalno$ci w za-

kresie wyceny przez spoteczne,
zawodowe zrzeszenia rzeczoznaw-
coOw;

2) odstgpienie od metodologii i apara-
tu pojeciowego charakterystycz-
nych dla gospodarki planowej
i przej$cie do glownie rynkowych
narzedzi, orientacja na praktyke
mi¢dzynarodowa;

3) opracowanie krajowych standar-
déw wyceny wartosci, zgodnie
z praktyka migdzynarodowa;

4) okreslenie wymagan kwalifikacyj-
nych do rzeczoznawcy oraz nie-
ktore inne kwestie.

W Bialorusi opracowanie i zatwierdzenie
specjalnych ustaw regulujacych sfery
dzialalno$ci zawodowej nie jest rzad-
koscia. Na przyktad Ustawa Republiki
Biatorusi z dnia 12 lipca 2013r. nr 57-3
,»O ksieggowosci 1 sprawozdawczo$ci”,
Ustawa Republiki Biatorusi z dnia 12 lip-
ca 2013r. nr 56-3 ,,0 dziatalnosci audy-

torskiej” oraz inne. Na opracowanie tej
ustawy czekato, ale i nad nig pracowato
takze zawodowe S$rodowisko rzeczo-
znawcOw Bialorusi. Na ten czas w kraju
juz istnialy dwa zawodowe zrzeszenia
rzeczoznawcow (Zrzeszenie spoteczne
,Biatoruskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcOw” 1 Zrzeszenie spoteczne ,,Bia-
foruskie Stowarzyszenie Ekspertow
iInspektoréw Transportu™).

Jednoczes$nie wsrod starszego poko-
lenia rzeczoznawcoOw zyje opinia, ze
obserwowane w tej chwili tendencje:
1) szybkiego rozwoju rynku ustug ban-
kowych, 2) zwigkszenia zakresow kredy-
towania komercyjnego i konsumenc-
kiego oraz 3) naprawd¢ dojrzate prze-
stanki spoteczne i gospodarcze pobu-
dzily szybsze a) rozwiazanie sprawy
przejscia dziatalnosci w zakresie wyceny
do metod rynkowych, b) pojawienie si¢
dla niej odpowiedniego pola prawnego
i ram zawodowych i nie pozwolily na
,,dojrzenie” w Bialorusi projektu dla
zatwierdzenia Ustawy ,,0 dziatalnosci
w zakresie wyceny”. Z pewnym prawdo-
podobienstwem wysoka motywacja
branzy bankowej do przyspieszenia
rozwigzania tej kwestii oraz inne istotne
warunki spowodowaly jej rozwigzanie
w ,,trybie natychmiastowym” —w drodze
pojawienia si¢ 1 zatwierdzenia Rozpo-
rzadzenia Prezydenta Republiki Biato-
rusi z dnia 13 pazdziernika 2006r. nr 615
,,O dziatalno$ci w zakresie wyceny w Re-
publice Biatorusi” (dalej — Rozporza-
dzenie).

Nalezy zauwazy¢, ze pod wzgledem
poruszanej problematyki i struktury
objetych zagadnien to Rozporzadzenie
wykazuje zwigzek z projektem ustawy.
Przypomnijmy, ze z racji obecnego
w naszym kraju ustroju panstwowego
Rozporzadzenie de jure obowiazuje na
catym terytorium, a de facto przystuguje
mu moc ustawy. W ten sposéb Rozpo-
rzadzenie jest kluczowym elementem dla
realizacji praktyki w zakresie wyceny
w kraju 1 stworzenia wspotczesnej
metodologii wyceny wartosci. Dlatego
zajmuje ono najwyzsze miejsce w hierar-
chii systemu krajowego pola zawodu tak
na linii pionowej, jak rowniez pierwsze
miejsce pod wzgledem znaczenia na linii
poziomej (zob. Tabela 1).

W ten sposob, zostaty stworzone:

a) warunki dla ustawodawczego uzna-
nia zawodu rzeczoznawcy przez
Ministerstwo Pracy i Opieki Spo-
tecznej Biatorusioraz

b) podstawy prawne dla realizacji
dziatalnosci w zakresie wyceny
w krajunanowych zasadach.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jednak tylko niektore kluczowe za-
pisy w Rozporzadzeniu zostaly zmie-
nione lub pokrywaly si¢ z projektem
ustawy nie w pelnym zakresie.

Na przyktad, w Rozporzadzeniu brak
jest samoregulacji dziatalnosci w zakre-
sie wyceny. Okreslenie polityki pan-
stwowej dot. dzialalnosci w zakresie
wyceny w Republice Biatorusi pozosta-
wato przy Prezydencie. Z kolei Radzie
Ministrow Biatorusi dorgczono:

1) realizacje polityki panstwowej dot.
dziatalnos$ci w zakresie wyceny;

2) realizacje kontroli nad dziatalnoscia
republikanskich organéw admini-
stracji panstwowej peltniacych za-
rzadzanie operacyjne w zakresie
wyceny wartosci;

3) okreslenie metod wyceny wartosci
obiektow praw cywilnych przy
realizacji z nimi okres$lonych
rodzajow transakcji i (lub) czyn-
nosci o znaczeniu prawnym zgodnie
z aktami prawnymi, jesli Prezydent
nie zaklada inaczej [2].

Gtowne funkcje zarzqdzania operacyj-
nego (operatu szacunkowego) i regulo-
wania dot. dziatalno$ci w zakresie
wyceny przyshuguja Panstwowemu Ko-
mitetowi ds. Wiasno$ci Republiki Bia-
torusi (dalej — PKW):

1) prowadzenie panstwowego rejestru

specjalistow—rzeczoznawcow;

2) reprezentacja interesow Republiki
Biatorusi w organizacjach migdzy-
narodowych w sprawach wyceny
warto$ci obiektow praw cywilnych;

3) uchwalenie normatywnych aktow
prawnych w zakresie wyceny war-
tosci obiektow praw cywilnych
i zapewnienie ich zgodnosci z Roz-
porzadzeniem;

4) zapewnienie wspolpracy i koordy-
nacji dziatan republikanskich orga-
néw administracji panstwowej oraz
innych organizacji panstwowych
podporzadkowanych Rzadowi Re-
publiki Biatorusi dot. dziatalnosci
w zakresie wyceny;

5) realizacja innych uprawnien opera-
cyjnych w zakresie wyceny war-
tosci obiektow praw cywilnych
zgodnie zprawem [2].

W ten sposob, w tej chwili, regulowanie
dziatalnosci w zakresie wyceny w Bia-
lorusi byto realizowane nie na zasadach
prawnie ustalonej samoregulacji zawo-
dowych organizacji wyceny lub w mie-
szanej formie partnerstwa publiczno—
prawnego, a faktycznie na podstawie
dokumentoéw stanowigcych dyrektywe
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i decyzji Panstwowego Komitetu ds.
Wiasnosci Republiki  Biatorus. PKW
dotychczas jest gtéwnym regulatorem,
okreslonym w ustawodawstwie. Jedno-
cze$nie obserwowana jest tendencja do
stopniowego przekazania (lub podziatu)
czgsei funkcji regulacyjnych zawodo-
wym zrzeszeniom rzeczoznawcow
o uksztaltowanej pozytywnej reputacji
i doswiadczeniu historycznym. Istnieja
na to konstruktywne dowody, np. prze-
kazanie i zlecenie opracowania niekto-
rych dokumentow, przeprowadzenie
konferencji dla rzeczoznawcow oraz we
wspotpracy z PKW organizacjom, ktore

reprezentuja zawodowa spotecznosé
rzeczoznawcoOw 1 podmiotow na rynku
ustug niezaleznej wyceny. Przy tym
PKW stabilnie zapewnia finansowanie
z budzetu panstwowego dziatalnosSci
naukowo—badawczej i przygotowania
opracowan metodycznych dla realizacji
praktyki w zakresie wyceny.

W sprawie drugiej kwestii koncep-
cyjnej o przejsciu metodologii i aparatu
pojeciowego do praktyki rynkowej,
o orientacji na miedzynarodowe standar-
dy wyceny tre$¢ Rozporzadzenia pokryta
si¢ z ideami projektu Ustawy. Jako pod-
stawowe zostaty wymienione trzy meto-

dyczne podejscia rynkowe (poréwnaw-
cze, dochodowe i kosztowe) oraz metody
wyceny na ich podstawie, a takze cztery
grupy klasycznych metodycznych zasad
wyceny, powszechnie uznane i rozpo-
wszechnione w gospodarce rynkowej. Za
rodzaj wartosci, ktory odzwierciedla
tre$¢ gtownych 1 najbardziej rozpo-
wszechnionych celow wyceny dla biato-
ruskiej gospodarki zostata uznana war-
tos¢ rynkowa ijej pochodne [2].

Dla trzeciej kwestii koncepcyjnej
0 opracowaniu systemu krajowych stan-
dardow wyceny wartosci zgodnie z prak-
tyka miedzynarodowa, sytuacje, ktora

Tabela 1

Miejsce Rozporzqdzenia nr 615 ,, O dziatalnosci w zakresie wyceny w Republice Bialorusi” w krajowym systemie dokumentow
normatywno—prawnych dot. dziatalnosci w zakresie wyceny

nr
- 1 2 3 4 5 6 | 7 8
0
1.1. Rozporzadzenie
Prezydenta z dnia
13.10.2006 . nr 615
| ,.O dziatalnosci
w zakresie wyceny
w RB”
»KONCEPCJA”
2
1
I
3 |
|
1
- - I (RN |
T
| | I |
1 1 1 1
4 | | | |
1 1 1 1
| | | |
5
6
7

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [1].
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uksztaltowala si¢ w kraju wskutek
zatwierdzenia Rozporzadzenia, nalezy
charakteryzowa¢ jako zupelnie pozy-
tywna. W 2007 roku spoleczno$¢ zawo-
dowa otrzymala pierwsze biatoruskie
standardy dot. wyceny wartosci obiek-
tow praw cywilnych (dalej — SB), a po
jakim$ czasie zostaty opracowane zale-
cenia metodyczne do niektorych SB.
Jednoczesnie byly i pozostajg niektore
wyjatki, ktore lub nie odpowiadaja
w ogole, lub tylko cze$ciowo odpowia-
daja praktyce migdzynarodowej. W ten
sposob dotychczas wystepuje:

Rozporzadzenie okreslito takze:
a) wymagania kwalifikacyjne dla spe-
cjalisty w zakresie wyceny wartos$ci
— rzeczoznawcy (Wyzsze wyksztat-
cenie ekonomiczne, techniczne lub
prawnicze), brak wymagan w za-
kresie obowigzkowego specjalnego
szkolenia podyplomowego;

b) egzamin kwalifikacyjny w PKW
dopuszczajacy do zawodu i dla
kazdego kierunku obiektéw wyceny;
c) jedenrazna trzy lata potwierdzenie
kwalifikacji 1 doskonalenie zawo-

dowe.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Nalezy uzna¢, ze Rozporzadzenie za-
pewnia podstawowe warunki i odzwier-
ciedla koncepcyjne aspekty dla orga-
nizacji, realizacji i opracowania meto-
dycznego zapewnienia dziatalno$ci w za-
kresie wyceny we wspotczesnych wa-
runkach dla Republiki Biatorusi i ich
poréwnywalnos¢ z mig¢dzynarodows
praktyka w wysokim stopniu.

Mowigc o bialoruskim systemie nor-
matywno—metodycznego zabezpiecze-
nia dziatalno$ci w zakresie wyceny
nalezy okresli¢ jego ,,0sie” 1 ,,wspotrzed-
ne” (zob. Tabela 2).

1) niezgodnos¢ z praktykq migdzyna- Poziomo zostaly przedstawione gtow-
rodowg we wdrozonej i stosowanej  Sformulowane zostaly wymagania do ne regulatory dzialalno$ci w zakresie
w SB termi.nologi'i, co wprowadza  podmiotow rynku niezaleznej wyceny — wyceny pod wzgledem doniostosci
pewne zamieszanie przy porowna- wykonawcéw wyceny (organizacji posiadanej przez nie wladzy i aktywnosci
niu nawet z kluczowymi pojgciami prawnych) — maja w nich pracowa¢ co faktycznie realizowanych przez nie
zwigzanymi z hierarchig poje¢ najmniej dwaj certyfikowani w PKW dzialan regulacyjnych dla/w zawodzie.
metodologicznych z praktyki mig- rzeczoznawcy i dla nich to miejsce pracy Pionowo zostaly umieszczone same
dzynarodowej, dublowanie brzmie- 15 by¢ podstawowe lub przedsigbiorca dokumenty normatywno—metodyczne
nia. teminéw, ktore odzwierciedlaja  jndywidualny (sam rzeczoznawca) [2]. w ich zaleznosci z punktu widzenia waz-
POJfZClaZTéinY‘?h etapow proceduw Rozporzadzenie takze wprowadza: nosci dla organizacji dziatalnosci w za-
przeprowadzenia wyceny wartosci; L ezalesnet i . kresie wyceny oraz hierarchii meto-

2) nadal dopuszcza si¢ dla niektorych 2 poj gela o niezalezne) 1 wewngirzne] dycznej.

; . wycenie, pojgcie ekspertyzy wiary-
celow wyceny stosowanie metod godnosci wyceny: Pionowo, od razu po Prezydencie
z pozycji dyrektywnej/normatywnej b . i . i Radzie Ministrow, znajduje si¢ Pan-
gospodarki planowej; ) transqkqe, dla kidrych wycena jest stwowy Komitet ds. Wtasnosci Repu-
. obowiazkowa; A . , .

3) w dwoch przypadkach wyceny e . o bliki Biatorusi, ktory jest realnym
(celach wyceny) faktycznie wyklu- ©) okres!en}e praw 1 ,O_bOWWZkOW i podstawowym, najbardziej aktywnym
cza si¢ stosowanie metodologii podmiotow dziatalnosci w zakresie  Reoylgtorem dziatalnosci w zakresie
w oparciu o zasady rynkowe poda- wyceny; wyceny, jak rowniez gldownym autorem
nej w SB (wycena dla potrzeb d) tryb skladania egzaminu kwalifi- narzedzi metodycznych dla rzeczoznaw-
oclenia towarow z importu, wycena kacyjnego w celu otrzymania przez cow. Nastgpnie pod wzgledem aktyw-
obiektow o wartosci historyczno— specjaliste kwalifikacji rzeczo- no$ciudziatu w regulowaniu dziatalnosci
kulturowej/ zabytki). Znawcy. w zakresie wyceny nalezy wymieni¢ Pan-

Tabela 2
Uklad ,,wspolrzednych” i ,,0si” systemu normatywno—metodycznego zapewnienia dzialalnosci w zakresie wyceny w Re-
publice Biatorusi

nr

o 1 2 {3 4 |5 6 7T 8
Prezydent PKW | PKNT | MAIB | PKES | ZZS: | ME L. Prezydent
Republiki Biatorusi SOW: Republiki Biatorusi
0 Rada Ministrow BSEI; 2. Rada Ministrow
BSRz 3. BBUT

1.1. Rozporzadzenie
Prezydenta z dnia
13.10.2006 r. nr 615

1 ,.0 dzialalnosci
w zakresie wyceny
w RB”

»KONCEPCJA”

1.8. Rozporzadzenie
Prezydenta z dnia
25.08.2006 r.
nr 530
,,O dziatalnosci
ubezpieczeniowe)”

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [1 ...9].
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stwowy Komitet ds. Nauki i Technologii
Republiki Biatorusi (dalej — PKNT) [3].
Okreslone opracowania dla praktyki
wyceny posiada réwniez Ministerstwo
Architektury i Budownictwa Republiki
Biatorusi (dalej — MAiB) [4]. Panstwowy
Komitet Ekspertyz Sadowych Republiki
Biatorusi mobilizuje rzeczoznawcow do
rozwigzywania zagadnien dla potrzeb
praktyki sadowej (dalej — PKES) [5].
W dalszej kolejnosci wymieniono naste-
pujace zawodowe zrzeszenia spoleczne
(dalej — ZZS): Stowarzyszenie Organi-
zacji Wyceny (SOW) i dla 0sob fizycz-
nych Bialoruskie Stowarzyszenie Eks-
pertow i Inspektorow Transportu (BSEI)
oraz Biatoruskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcoOw (BSRz) [6, 7, 8]. Mini-
sterstwo Edukacji Biatorusi réwniez
posiada niektére punkty styczne do
praktyki wyceny [9].

Na koniec nalezy powiedzie¢, ze
w Bialorusi jest jeszcze jedno Rozpo-
rzadzenie Prezydenta, ktore jest posrednio
zwigzane z dziatalnoscia w zakresie
wyceny. Jest to Rozporzadzenie Prezy-
denta z dnia 25.08.2006r. nr 530 ,,0 dzia-
falnosci ubezpieczeniowej”. Sa w nim
przedstawione podstawowe aspekty dla
wyceny i uregulowania wielkosci szkody
dla potrzeb ubezpieczenia. Operacyjnego
regulowania tej specyficznej i odrgbnej
branzy dziatalnosci w zakresie wyceny
dokonuje Biatoruskie Biuro Ubezpie-
czenia Transportowego (biatoruskie biuro
,ubezpieczenia motorowego”, dalej —
BBUT)[10].

Do nastgpnego organizacyjno—meto-
dycznego poziomu systemu w kierunku
pionowymnalezy zaliczy¢ inne rozporza-
dzenia Prezydenta (dalej — IRP) oraz
postanowienia Rady Ministréw (dalej —
PRM) zwigzane z dzialalnoscig w za-
kresie wyceny (zob. Tabela 3).

Wedhug stanu na pazdziernik 2017r.
obowiazuja nastgpujace rozporzadzenia
ipostanowienia:

1) Rozporzadzenie Prezydenta Repu-
bliki Bialorusi z dnia 28 mar-
ca 2008r. nr 187 ,,0 zatwierdzeniu
Regulaminu o trybie wyceny bu-
dynkéw 1 budowli nalezacych do
0s6b fizycznych”;

2) Postanowienie Rady Ministrow Re-
publiki Biatorusi z dnia 5 lute-
20 2007r. nr 148 ,,0 $rodkach reali-
zacji Rozporzadzenia Prezydenta
Republiki Biatorusi z dnia 13 paz-
dziernika 2006r.nr 615”;

3) Postanowienie Rady Ministréw Re-
publiki Biatorusi z dnia 17 ma-
ja 2007r. nr 623 ,,0 normach dla
wyceny domow mieszkalnych, dom-
kow ogrodowych, letnisk, przyle-
gajacych do nich budowli, jak
réwniez usytuowanych odrebnie od
nich budowli gospodarczych (pomoc-
niczych i dziatkowych) oraz garazy™;

4) Postanowienie Rady Ministrow Re-
publiki Biatorusi z dnia 10 lutego
2011r. nr 173 ,,0 niektorych $rod-
kach realizacji Rozporzadzenia Pre-
zydenta Republiki Biatorusi z dnia
6 sierpnia2010r.nr410”.

Po rozporzadzeniach Prezydenta
i postanowieniach Rady Ministrow dalej
na drugim poziomie poziomo sa wymie-
nione postanowienia PKW (dalej — Pos.
PKW) [2], np: 1) Postanowienie Pan-
stwowego Komitetu Wtasnosci Republi-
ki Biatorusi z dnia 6 pazdziernika 2016r.
nr 19 ,,0 zatwierdzeniu Przepiséw Etyki
Zawodowej Rzeczoznawcy™.

Nastepnie poziomo nalezy wymienic¢
wymagania Kodeksu Cywilnego, Ko-
deksu Postgpowania Cywilnego, Kodek-
su Administracyjnego oraz Karnego do
przeprowadzenia wyceny wartosci w ra-
mach praktyki ckspertyzy sadowej,
regulowanej przez PKES [5].

Tabela 3
Normatywne i metodyczne dokumenty drugiego poziomu
nr
bl 1 ) 3 4 5 6 | 7 8
Prezydent PKW PKNT | MAIB PKES ZZS: ME 1. Prezydent
Republiki Bialorusi AOW: Republiki Biatorusi
v Rada Ministrow BSEL 2. Rada Ministrow
BSRz 3. BBUT
1.1. Rozporzadzenie 1.8.
Prezydenta z dnia Rozporzadzenie
13.10.2006 r. nir 615 Prezydenta z dnia
1 ,.0 dziatalnosci 25.08.2006 r.
w zakresie wyceny nr 530
w RB” O dziatalnoéci
,,KONCEPCJA” ubezpleczemowej
Inne normatywy: 2.2, 2.5. Kpe,
2 2.1.1.RP Postanowienie Kpg,
2.1.2. Pos. RM B Kpk,
KPoW

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [1, 2].
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W ramach realizacji dziatalno$ci
ubezpieczeniowej sa rOwniez rozporza-
dzenia BBUT (dalej — R BBUT) dot.
aspektow zwiazanych z wycena szkody
przy wypadkach drogowych, np. rozpo-
rzadzenie Biatoruskiego Biura Ubezpie-
czenia Transportowego z dnia 23 czer-
wca 2017r. nr 16-ox ,,O zatwierdzeniu
$redniej arytmetycznej wartosci jednej
normogodziny robot w zakresie odno-
wienia $rodkow transportu do celow
obowigzkowego ubezpieczenia odpo-
wiedzialnos$ci cywilnej wiascicieli $rod-
kéw transportu”.

Mohylew, Biaforus; Zrédio: http:/pl.wikipedia. or{;; Ar.' Belarus2578

Nastepne, trzeci i czwarty poziom
pionowo, stanowig Standardy panstwo-
we Biatorusi (SB) i Kodeksy techniczne
ustalonej praktyki (KT) do nich (zbior
instrukcji, komentarzy i1 wytycznych
metodycznych, obowigzkowych do wy-
korzystania — analog polskich Not inter-
pretacyjnych), zob. Tabela 4.

Ten poziom w kierunku poziomym
w ramach rozpatrywanego tematu wzbu-
dza chyba najwigksze zainteresowanie
z punktu widzenia metodycznego zabez-
pieczenia dzialalnosci w zakresie wyce-
ny w biatoruskiej praktyce. Wtasnie tu
podano wszystko, co najpierw byto ro-
zumiane przez system krajowych stan-
dardow wyceny wartosci (i kodeksow
technicznych ustalonej praktyki do nich,
dalej—KT).

Najbardziej aktywnie na tym pozio-
mie ujawnita si¢ praca PKW. Opraco-
wane pod jego egida i z jego finansowa-
niem SB i KT maja do$¢ rozwinigta
strukture (zob. Tabela 5). Nalezy dodac,
ze wktad do stworzenia tego systemu
normatywow dla potrzeb wyceny war-
tosci zostal tez wniesiony przez PKNT
(SB, zob. wiersz 17-ty w Tabeli 5) oraz
MC&A (KT, zob. wiersz 14-ty Tabeli 5).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Miﬁsk,wér le?a}iskich: Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Han;:}eler}l}o

Uwaga — do Tabeli 5-tej autorzy pro-
ponuja formalny podziat na 3 grupy
funkcjonalne SB i KT w celu systematy-
zacji materialu w ramach rozpatrywa-
nego tematu.

W 2007 roku w Biatorusi w zakresie
wyceny obowigzywato 6 standardow,
natomiast w okresie lat 2010-2011
zacz¢to opracowanie metodyk do nich,
ktére mimo tego, ze formalnie nie miaty
one statusu obowigzkowych do stosowa-
nia w praktyce dokumentow, ale byly
zalecane przez PKW do wykorzystania
przez rzeczoznawcoéw. W tym okresie
autor zbieral od uzytkownikoéw uwagi
dot. metodyk, do ktérych nastgpnie
wprowadzano zmiany i w koncu poja-
wily si¢ KT, jako obowigzkowe do
stosowania w praktyce dokumenty. Wie-
le biatoruskich standardow tez zostato
zmienionych w okresie lat 2011/12,
2014/15. Do ostatniej gruntownej re-
dakcji SB doszto w2017 roku.

Tabela 4
Normatywno—metodyczne 314 poziomy: SBi KT
= 1 ) 3 4 5 6 & 8
porz,
Prezydent PKW PKNT MAIB PKES | Zz8 | ME 1. Prozydont
0 Republiki Biatorusi AQW; gf:;[:]‘:
Rada Ministrow g;;‘z 2. Rada Ministraw
3. BBUT
1.1. Rozporzadzenie Rozpoi_fq' -
Prezydenta z dnia i
1 13.10.2006 r. nr 615 w0
: L 0 dziatalnosei
”(ljirdz¥a]aln03(:1 - ubezpieczeniowej”
w zakresie wyceny ...
Inne normatywy: 2.2 2.5,
2.1.1.RP Postanowienie Kpe,
2 2.12. Pos. RM PKW Kpe.
Kpk,
KPoWA
3.1. Standardy 3.2.8B 3.4.8B I i
3 panstwowe/zawodowe | 52.X.0X- 52.5.01- s
i edukacyjne 201X 2011 SE 1
| 27 §1
I 02
4.1. Kodeksy I 42 KT I I 44, KT 45-
4 techniczne | S2.X.0X- ; 1.04-119-
| 201X | | 2008
._ L8 R N B | J”"’7’7""7”””’""7"h L 8 N B N B |

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [3, 4].
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W sprawie tresci SB i KT nalezy

powiedzie¢, co nastgpuje:
1) W SB grupy ,,I. Ogblne (bazowe)

SB” zostaty przedstawione podsta-
wowe teoretyczne i metodyczne
przestanki wyceny w oparciu o po-
dejscia rynkowe, ich bazowe poje-
cia i terminy, podane sa niektore,
najbardziej ogolne formuty kluczo-
we, ktore odzwierciedlajg istote
realizacji trzech podejs¢ meto-
dycznych i podstawowych metod
wyceny w ich ramach. Do tej grupy
nie ma opracowywanych KT.

2)  WSBiKT grupy,,II. Obiektowe SB
1 KT” odzwierciedlono osobliwosci
procedury wyceny dla ré6znych grup
obiektow wyceny, osobliwosci re-
alizacji metod wyceny, a w KT do
tych SB mogg by¢ podane rozmiary
(lub ich zakresy) warto$ci norma-
tywnych dla poszczegélnych uzy-
wanych do obliczenia wskaznikow,
charakterystyk technicznych i uzyt-
kowych obiektow wyceny.

W SB i KT grupy ,,III. Specja-
listyczne (przedmiotowe) SB i KT”
przedstawiono metodyczne opraco-

3)

PROBLEMY RYNKU NIERUGHOMOSU

wania dla poszczegélnych ,,wa-
skich” aspektow metodycznych,
zwigzanych z wtasciwosciami
obiektow wyceny lub okre$lanego
rodzaju wartosci, z osobliwosciami
wprowadzanymi przez prawo dla
procedur wyceny w poszczegodl-
nych przypadkach.

Nalezy zauwazy¢, ze w systemie szkol-
nictwa wyzszego w Bialorusi sg dwie
specjalnosci bezposrednio zwigzane ze
szkoleniem specjalistow w dziedzinie
wyceny. Ich szkolenie odbywa si¢
w oparciu o panstwowe Standardy

Tabela 6

Normatywno—metodyczne dokumenty 5-tego, 6-tego i 7-mego poziomu

or 1

porz.

2 3 4 5

6 7 8

Prezydent
0 Republiki Biatorusi
Rada Ministrow

PKES

PKW PKNT MAIiB

Z7s:
AOW;
BSEI;
BSR/

ME 1. Prezydent
Republiki
Biatorusi

2. Rada Mmistrow

3, BBUT

1.1.
Rozporzadzenie
Prezydenta z dnia
13.10.2006 r.
1 nr6l15
,,O dziatalnosci
w zakresie wyceny
w RB”

»KONCEPCJA”

1.8.
Rozporzgdzenie
Prezydenta z dnia
25.08.2006 1.
or 530
L0 dziatalnosel
uberpiecreniowe]”

Inne normatywy:
g 2.1.1.RP
2.1.2. Pos. RM

Postanowienie

2.5 Kpe.
Kpg.
Kpk,

KPoWA

2.2.

PKW

3.1. Standady

3 /zawodowe
i edukacyjne/
Biatorusi (SB)

3.2.SB
panstwowe 52X OX-

3.4.SB |
52.5.01- 1
2011 §
|
|

201X

4.1. Kodeksy
techniczne
(praktyki ustalone,
KT)

5.1. Rekomendacje
metodyczne

o~

42 KT
52.X.0X-

3.7.1.5E
37 01 08,
372.0C
1-27 81
02

201X

5.2.RM

6.1. Przepisy
(Reguly, Zasady)

6.0. PEZ 6.8, PUSzMZ

7.1. Specjalne
7 poradniki 1 bazy
danych

7.2. SBD

7.8.8BD

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [1 ... 11].
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edukacyjne 1-37 01 08 ,,Dziatalno$¢ dot.
wyceny w zakresie transportu samo-
chodowego” (studia licencjackie, stacjo-
narne, 4,5 roku, kwalifikacja inzynier—
rzeczoznawca, zob. pkt 3.7.1 w Tabeli 6)
oraz 1-27 81 02 ,Wycena biznesu
i aktywéw przedsigbiorstw przemysto-
wych” (studia magisterskie, 2 lata,
kwalifikacja: magister ekonomii, zob.
pkt 3.7.2 w Tabeli 6). Nalezy réwniez
zauwazy¢, ze w dos¢ duzym zakresie
dyscypliny dot. wyceny wartosci sa
wyktadane w ramach studidw jeszcze
z kilku specjalnosci ekonomicznych
w systemie szkolnictwa wyzszego (lecz
nie jest to szkolenie podyplomowe).

Na koncowych pigtym, szostym
i siodmym poziomach (zob. Tabela 6)
system dokumentow normatywnych za-
ktada takie dokumenty jak metodyki
i rekomendacje metodyczne PKW (dale;j
—RM).

Na przyktad Metodyka obrobki ba-
zowej informacji poradnika—bazy
$rednich cen rynkowych wedlug typow
drogowych $rodkéw transportu), Prze-
pisy Etyki Zawodowej od ZZS (zob.
Tabela 6 — pkt 6.6 PEZ), Przepisy
Ustalenia Szkody na Mieniu i Zdrowiu
BBUT (zob. Tabela 6 — pkt 6.8
PUSzMZ); jak rowniez specjalne bazy
danych, na przyklad, dla wartosci
katastralnej ziemi PKW (zob. Tabela 6 —
pkt 7.2 SBD), dla pierwotnego i wtor-
nego rynku samochoddéw (od prywat-
nych autoréw wg metodyki PKW (zob.
Tabela 5 — pkt 7.2 SBD) i BBUT (zob.
Tabela 5—pkt 7.8 SBD)).

Bibliografia

3. Podsumowanie i wnioski

gblnie rzecz biorac, nalezy

uznaé, ze system prawnego

i normatywnego zabezpieczenia
w Republice Bialorusi na obecnym
etapie uksztaltowatl si¢ i jest dos¢ dobrze
rozwinigty.

Obecne zabezpieczenie metodyczne
pokrywa podstawowe rodzaje mienia
(grupa ,,obiektowych” SB). Jednoczes-
nie oczekiwane jest uzupetnienie syste-
mu w jeszcze jeden specjalny ,,przed-
miotowy” SB dot. wyceny wartosci
likwidacyjnej/zastawnej dla potrzeb
kredytowania. Do aktualnych zagadnien
biatoruskiej praktyki obecnie nalezy
zaliczy¢ koncowe dopasowanie uzywa-
nej w SB i KT terminologii do aparatu
pojeciowego, ktory odpowiada praktyce
migdzynarodowej 1 logice hierarchii
kategorii metodycznych i metodologicz-
nych oraz poj¢é teorii wyceny wiasnosci
(usunigcie dublowania sformulowania
terminologii na r6znych hierarchicznych
poziomach metodologii).

Ponadto, do obiecujacych obszarow
rozwoju systemu wsparcia normatywne-
go i metodycznego nalezy zaliczyc
rozwoj specjalnych zawodowych baz
danych, archiwow 1 oprogramowania.
Pomoze to zoptymalizowaé koszty
organizacji wyceny, zwigkszy¢é wiary-
godno$¢ koncowego wyniku wyceny,
zwigkszy¢ przejrzystos¢ funkcjonowa-
nia zawodu.

Pozostaje otwarta kwestia wydania
w Bialorusi specjalnego recenzowanego
czasopisma naukowego i praktycznego
dla rzeczoznawcow pod patronatem
PKW lub ZZS, jak réwniez nadania
publikacjom w nim co najmniej statusu
rekomendacji metodycznych dla prak-
tyki wyceny. Pomogtoby to rozwigzac¢
najbardziej pilne kwestie zawodowe,
kwestie o charakterze organizacyjnym,
proceduralnym i metodycznym.

Minsk, Biatorus; Zrodto: http://pl. wikipedia.org; Autor: AlexTref871
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THE SYSTEM OF NATIONAL PROPERTY VALUATION STANDARDS
IN THE REPUBLIC OF BELARUS
- GURRENT STATUS AND PROSPECTS

Summary

The article presents a systematic overview of the normative documents that provide legal regulation, organizational
conditions and methodological support for conducting property valuation activity in the Republic of Belarus. Their change
over time has been traced, as well as likely future developments considered.

Key words

government regulation, property valuation, Belarus
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POWIERZCHNIA STREFY KONTROLOWANEJ gn Dr ‘
. r 4 —_A";z.—z‘i;- . Pl “y h_!'-_{;L L3
PRZY USTANAWIANIU SLUZEBNOSCI PRZESYLU Fa =

Spor dotyczacy powierzchni strefy kontrolowanej gazociggu powstat pomigdzy
wlascicielem nieruchomos$ci i przedsigbiorstwem przesylowym, ktérego instalacje

przechodzity przez t¢ nieruchomo$é. W opinii przedsigbiorstwa wilasciciel gruntdow, chcac otrzymaé jak najwyzsze
zados¢uczynienie, wskazal jako podstawe do obliczen wynagrodzenia zbyt szeroki pas gruntu wykorzystywany na potrzeby
przesytowe, bowiem niestusznie poszerzyt go o 2 m od linii gazociggu. Wtasciciel uzasadnit, ze przy wyliczaniu powierzchni
stuzebnosci przesytu kierowat si¢ tzw. strefg kontrolowana wskazana w par. 10 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki
726 kwietnia 2013r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie. Przepis ten
mowi, ze w strefach kontrolowanych nie moga rosnaé¢ drzewa w odlegtosci mniejszej niz 2,0 m od gazociggéw o $rednicy do
DN300 wiacznie i 3,0 m od gazociagdéw o Srednicy wigkszej niz DN300, liczac od osi gazociagu do pni drzew. Zaréwno Sad
Rejonowy, jak i Sad Okregowy zgodzily si¢ z wlascicielem nieruchomosci.

Przedsigbiorstwo gazociggowe zaskarzyto wydane orzeczenia argumentujac, ze przy ustalaniu wynagrodzenia nalezy bra¢
pod uwagge tylko pas eksploatacyjny uznawany za tozsamy z pasem stuzebnosci przesytu, w ktérym pozwany w sposob czynny
korzysta z nieruchomosci, wykonujac czynnosci sktadajace sie na dystrybucje paliwa.

Sad Najwyzszy nie podzielil stanowiska przedsigbiorstwa przesylowego. Uchylajac zaskarzone postanowienie
postanowieniem z dnia 12 pazdziernika 2017r. (IV CSK 724/16) uznal, ze przedmiotem obciazenia stuzebnos$cia przesyhu jest
takze grunt bedacy strefa kontrolowang w rozumieniu przepisow §10 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwiet-
nia 2013r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie. Innymi stowy, trescia
stuzebnosci przesylu objete sa takze ograniczenia wobec wiasciciela nieruchomosci wynikajace z przepisow wymienionego
rozporzadzenia. Przepisy te ograniczaja bowiem wiasciciela nieruchomosci, ktory w strefie ochronnej nie moze wykonywac
prawa wilasnosci np. przez jej zabudowe. Z ich treSci nie wynika, aby wylaczenie wykonywania czesci uprawnien
wiascicielskich, spowodowane dziatalnos$cia przedsigbiorstwa przesytowego, miato nastgpowaé bez ekwiwalentu pieni¢znego.
Korzystanie z nieruchomosci w zakresie stuzebnosci przesytu obejmuje wiec takze strefe ochronna, okreslona w przepisach
powotanego rozporzadzenia.

Zrédlo: http.://www.sn.pl/orzecznictwo.
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SUBURBANIZACJA
W OBSZARZE
METROPOLII POZNAN

Streszczenie

W artykule przedstawiono proces suburbanizacji w obszarze Metropolii Poznan,
tj. 22 gmin nalezacych do utworzonego Stowarzyszenia Metropolia Poznan.
Proces zostal zbadany na podstawie zmian w analizowanych trzech kategoriach:
ludnosci, budownictwa mieszkaniowego 1 miejsc pracy, w podziale na trzy strefy tworzace strukture przestrzenng
Metropolii: centrum, stref¢ wewnetrzng i zewnetrzna. Analiz¢ poprzedzaja rozwazania nt. metropolii i przestanek

powstania Metropolii Poznan.

Stowa kluczowe

suburbanizacja, Metropolia Poznad, wrban sprawl!

prof. UEP dr hab. Waldemar W.
Budner

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Logistyki Miedzynarodowej

1. Wprowadzenie

spotczesny rozwoj gospodar-

czy koncentruje si¢ w mia-

stach i obszarach je otacza-
jacych. Najwazniejsza rolg w tym pro-
cesie odgrywaja duze miasta — metro-
polie, ktore wraz z obszarami metro-
politalnymi stajg si¢ podstawowymi
weztami w  strukturze gospodarczej
regioné6w 1 krajow, a niektéore nawet
Swiata.

Obecny rozwoj polskich miast jest
zwigzany z jednej strony z przeobra-
zeniami ustrojowymi panstwa i resty-
tucja samorzadu terytorialnego, z drugiej
za$ z neoliberalnym podejsciem do za-
rzadzania miastami. Podejscie to dopro-
wadzito do etapu rozwoju urbani-
zacyjnego na ktorym oddziatywanie
duzych miast na coraz bardziej rozlegle
otaczajace je obszary odznacza si¢ coraz
silnej i wyrazniej. Zjawisko to nosi
nazwe suburbanizacji. Jego przejawem
jest tzw. rozlewanie si¢ miast, okreslane
angielskim terminem urban sprawl.

Suburbanizacja z ogélnospotecznego
punktu widzenia jest procesem uzna-
wanym za negatywny. Nie oznacza to,
z punktu widzenia indywidualnych
decyzji, ograniczenia wielu korzysci
jakie niesie ze soba budowa wtlasnej
nieruchomosci w strefie podmiejskiej.

Tworzace si¢ czesto w spontaniczny
spos6b nowe tereny zurbanizowane
zaczely jednak przybiera¢ coraz bardziej
ztozona strukture. W jej sktad wchodza
rézne jednostki samorzadu terytorial-
nego, zarzadzane przez r6zne podmioty —
czgsto o sprzecznych interesach. Dalszy
rozwdj tych obszarow, ze wzgledu na
skale postepujacego zjawiska suburba-
nizacji, wymaga zastosowania wiasci-
wych metod zarzadzania. Wynika to
z faktu, ze duze miasto wraz z obszarem
otaczajacym tworzg coraz bardziej
zintegrowany przestrzennie i gospodar-
czo organizm, cho¢ formalnie tak nie jest.

Celem artykutu jest przedstawienie
procesu suburbanizacji w obszarze
Metropolii Poznan. Okres analizy obej-
muje dziesigciolecie 2007-2016. Proces
zostanie zbadany poprzez zmiany
w wybranych trzech kategoriach: lud-
nosci, budownictwa mieszkaniowego
i miejsc pracy, w odniesieniu do gmin
tworzacych obszar analizy oraz wydzie-
leniu trzech stref tworzacych strukture
przestrzenng Metropolii (tj. centrum,
strefy wewnetrznej 1 zewnetrznej). Ana-
liz¢ poprzedza rozwazania nt. metropolii
i przestanek powstania Metropolii
Poznan.

2. Funkcjonalny wymiar
metropolii

etropolia mimo, ze jest po-

jeciem uzywanym powszech-

nie to jego jednoznaczne
zdefiniowanie jest trudne. W obszernej
literaturze na ten temat' podkredla sie
rozne cechy stanowigce denotacje
metropolii: odpowiedni potencjal demo-
graficzny 1 gospodarczy, spoteczno—
kulturowy i polityczny (w tym réwniez
innowacyjny), specyficzne funkcje
wielkomiejskie, oddziatywanie na
otoczenie, dostgpno$¢ przestrzenna czy
jego ogdlna atrakcyjnos¢. Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania Kra-
ju 2030 [MRR 2011, s. 188] przyjmuje
ten termin nast¢pujaco: ,,za metropolie
mozna uznaé¢ te osrodki (wraz z ich
obszarami funkcjonalnymi), ktore sta-
nowig centra zarzadzania gospodarczego
na poziomie co najmniej krajowym, maja
duzy potencjat gospodarczy (ponad-
krajowa atrakcyjno$¢ inwestycyjng),
oferuja szereg ustlug wyzszego rzgdu
i peilnig funkcje symboliczne, cha-
rakteryzuja si¢ wysoka zewngtrzna
atrakcyjnoscig turystyczng, duzymi
mozliwo$ciami edukacyjnymi i two-

' Tylko powstale w Polsce po 2000r. opracowania nt. metropolii i metropolizacji licza ponad 230 pozycji.
Nowsza ksiazka z tej tematyki jest praca E. Zuzanskiej—Zysko ,,Procesy metropolizacji” [2016].
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rzenia innowacji (rozbudowane szkol-
nictwo wyzsze, obecno$¢ jednostek
naukowych i badawczo-rozwojowych),
maja zdolnos¢ do utrzymywania relacji
handlowych, naukowych, edukacyjnych,
kulturowych z migdzynarodowymi me-
tropoliami oraz charakteryzuja si¢
wysoka wewnetrzng i zewngetrzng do-
stepnos$cia transportowa”. W warunkach
polskich metropolia jest co najmniej
0,5 mln aglomeracja miejska.

Nalezy jednak podkresli¢, ze jedno-
znaczne utozsamianie aglomeracji z me-
tropolia jest bledne. Metropolia wigze si¢
z okreslonym rodzajem funkcji skoncen-
trowanych w niej i wyksztalconych —
funkcji metropolitalnych, tzn. o bardzo
rozleglym (co najmniej krajowym)
isilnym charakterze. Z kolei aglomeracja
nie posiada takich funkcji, cho¢ stanowi
duzy o$rodek miejski (w sensie wielko-
$ciowym), ale o stabiej wyksztatconych
powiazaniach przestrzennych z oto-
czeniem (szczegdlnie tych odleglych).
Mozna zatem stwierdzié, ze o ile kazda
metropolia jest aglomeracja, to nie kazda
aglomeracjajest metropolig.

Rozwini¢te metropolie ksztaltuja
i posiadaja obszar metropolitalny [por.
Ladysz, 2009]. Jego precyzyjne zde-
finiowanie jest analogicznie trudne jak
metropolii. Niezbyt udang probg de-
finicji obszaru metropolitalnego zawarto
w Ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym z dnia 27 mar-
ca 2003r., zgodnie z ktdrg jest to obszar
wielkiego miasta oraz powigzanego
z nim funkcjonalnie bezposredniego
otoczenia, ktory zostat ustalony w kon-
cepcji przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju. Obszar metropolitalny jest
zazwyczaj duzym, zlozonym i powia-
zanym funkcjonalnie wielkomiejskim
systemem jednostek osadniczych zdomi-
nowanych przez centrum — czyli metro-
poli¢. Obejmuje tereny podmiejskie
(w tym rolnicze), znajdujace si¢ w bez-
posredniej sferze oddziatywania. Jego
najwazniejsza cecha jest wystepowanie
funkcji metropolitalnych, co znaczy, ze
nie kazdy wysoko zurbanizowany obszar
jestobszarem metropolitalnym.

Proces metropolizacji jest pojeciem
funkcjonalnym, a nie morfologicznym.
Oznacza to koniecznos$¢ spetnienia przez
dany osrodek kryteriow funkcjonalnych
rozwoju metropolii, a nie zwigzanych
z zewnetrznymi atrybutami miasta
o charakterze architektoniczno—urbani-
stycznym typu: wielkomiejski sposob
zabudowy, walory architektoniczno—
krajobrazowe, czy uklad i budowa
miasta. Morfologia miasta (uktad prze-

strzenny) czy sposob jego zabudowy
majg znaczenie wtorne. Metropolizacja
dotyczy przede wszystkim integracji
funkcjonalnej obszaru metropolitalnego,
tj. samego miasta (bedacego jego rdze-
niem) i powigzanego z nim funkcjonalnie
bezposredniego otoczenia, jako drugiej
waznej cze¢sci sktadowej tego obszaru.
Chodzi tu gléwnie o powigzania miejsc
pracy i miejsc zamieszkania, oparte na
dobrze rozwinigtej sieci transportowe;.
Funkcje metropolitarne sg petnione przez
caly ten obszar, a nie tylko przez miasto
centralne, ktore go tworzy. Tak wigc
funkcje te sg zlokalizowane w r6znych
jego czesciach, a nie tylko w granicach
samego miasta.

3. Przeslanki zawiazania
Stowarzyszenia Metropo-
lia Poznan

pontaniczne i Zywiotowe zmiany

ipowstajace w zwiazku z tym stref

podmiejskich sklonily samorzady
duzych miast w Polsce, do dyskusji nad
budowaniem partnerstw, wspoltpracy
i obrony wspdlnych interesow. Jedng z
form zarzadzania w obszarach metropo-
litalnych jest metropolitalne wspotza-
rzadzanie (ang. metropolitan gov-
ernance). Charakteryzuje si¢ ono wspot-
praca jednostek samorzadu terytorial-
nego w danym obszarze w ramach
okreslonych struktur administracyjnych,
ktorymi moga by¢ zwiazki, zrzeszenia
lub stowarzyszenia metropolitalne.
Moga one tworzy¢ si¢ oddolnie [Zielona
Ksiega..., 2012]. W Polsce, po dlugim
okresie przymiarek do sformutowania
1 przyjecia ustawy metropolitalnej, uzna-
no, ze system dobrowolnego, oddolnego
zrzeszania 1 integracji zarzadzania
wspartego zach¢tami finansowymi
bedzie poczatkiem wypracowywania
rozwigzan, ktoérych dynamika oraz
kierunek bedzie zalezat od wtadz
samorzadowych znajdujacych si¢ w ra-
mach obszarow metropolitalnych. Daje
to wigksze szanse na podjgcie rzeczy-
wiste] wspOlpracy migdzy JST [Biala
ksigga..., 2013; Frankowski i Szmyt-
kowska, 2015].

Warto podkreslic, ze w sformu-
fowanej przez Ministerstwo Infrastruk-
tury 1 Rozwoju Krajowej Polityce

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Miejskiej 2023 [2015] jest wskazana
potrzeba poziomej wspolpracy migdzy-
gminnej oraz pionowych powigzan
w zakresie zarzadzania jako dziatania
kluczowe wobec negatywnych doswiad-
czen w zakresie konkurowania gmin
o inwestoréw 1 mieszkancow. Ksztatto-
wanie partnerstw wokot wielkich miast
wigza¢ nalezy nie tylko wzgledami
utylitarnymi — zwigzanymi z wewnetrzng
integracja 1 organizacja metropolii,
dajacymi szans¢ na rzeczywistag wspol-
prace gmin tworzacych obszar metro-
politalny i ich sprawne funkcjonowanie.
Wigzac to nalezy rowniez, a moze przede
wszystkim, z czysto pragmatycznymi
argumentami, dotyczacymi wsparcia
finansowego z UE (w perspektywie
finansowej 2014-2020), zwlaszcza dzie-
dzinie inwestycji infrastrukturalnych.

W wojewddztwie wielkopolskim zde-
cydowano si¢ zawigzaé tzw. obszary
funkcjonalne?, opierajac sie na istnie-
jacych stowarzyszeniach. Zarzad Woje-
wodztwa Wielkopolskiego zatwierdzit
w dniu 20 maja 2016r. obszar Stowa-
rzyszenia Metropolia Poznan (SMP).
Przyjeta formula prawna partnerstwa
posiada w obszarze wokoét Poznania
uksztattowang juz 10-letnig tradycje,
poniewaz 15 maja 2007 roku na mocy
Porozumienia o wspolpracy” zostala
utworzona Rada Aglomeracji Poznan-
skiej. Stanowita ona forum wspolpracy
wladz gmin, tworzacych wspdlnie
Aglomeracj¢ Poznanska. Pod doku-
mentem podpis zlozyli: Prezydent
Miasta Poznania, Starosta Poznanski
i wlodarze wszystkich 17 gmin powiatu
poznanskiego. Byto to jedno z pierw-
szych tego typu porozumien w Polsce.
26 czerwca 2008r. do porozumienia
przystapily dwie gminy spoza powiatu
poznanskiego: Srem i Szamotuly, za$
w dniu 28 listopada 2008r. porozumienie
podpisaty takze wiladze gminy Skoki
(powiat wagrowiecki). 18 lutego 2011r.
odbyto si¢ zebranie zatozycielskie
Stowarzyszenia Metropolia Poznan.
15 czerwca 2011r. nastgpito rozszerzenie
SMP — przyjeto miasto i gming Oborniki
(powiat obornicki), a 29 listopada 2013r.
gmine Czerwonak?®. Stowarzyszenie MP
tworza obecnie (stan w 2018r.) Miasto
Poznan, Powiat Poznanski, 17 gmin
powiatu poznanskiego, Szamotuly,
Skoki, Srem i Oborniki. Tak okreslony

2 Ministerstwo Rozwoju Regionalnego [MRR 2011, s. 159] definiuje miejski obszar funkcjonalny jako
zwarty uklad przestrzenny sktadajacy si¢ z funkcjonalnie powigzanych terenéw, charakteryzujacych
si¢ wspolnymi uwarunkowaniami i przewidywanymi, jednolitymi celami rozwoju”.

3 Na zebraniu zatozycielskim w 2011r. do Stowarzyszenia Metropolia Poznan nie przystapita gmina

Czerwonak [http://www.aglomeracja.poznan.pl].
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obszar Metropolii Poznan (oMPn)
stanowi podstawe przestrzenng dzialania
SMP koordynujacego dziatalnoscia
spoteczno—gospodarcza, wyznaczony
zgodnie ze Statutem Stowarzyszenia.
Obszar MPn, mimo swej zmiennoS$ci
W czasie, stanowi zakres przestrzenny
analizy procesu suburbanizacji dla
wszystkich 22 jednostek w okresie
0d2007r.do 2016r.

Obszar Metropolii Poznan (oMP1) zaj-
muje powierzchni¢ 3082 km2, tj. 10,3%
powierzchni wojewodztwa. W znaczeniu
administracyjnym oMPn tworzy Poznan
z powiatem poznanskim oraz 4 inne jed-
nostki spoza powiatu: m. i gm. Oborniki
(pow. obornicki), Skoki (pow. wagro-
wiecki), Szamotuly (pow. szamotulski)
oraz Srem (pow. $remski). Geograficznie
strukture przestrzenng oMP1 tworzy:

e centrum (C), tj. miasto Poznan oraz
obszar otaczajacy centrum o charak-
terze strefowym:

e strefa wewnetrzna (SW) — jednostki
tworzace bezposrednie, blizsze otocze-
nie centrum, tj. 12 gmin powiatu po-
znanskiego; odleglos¢ drogowa z Po-
znania do siedzib urz¢dow nie prze-
kracza 20 km (Czerwonak, Dopiewo,
Kleszczewo, Komorniki, Kornik, Lu-
bon, Mosina, Puszczykowo, Rokiet-
nica, Suchy Las, Swarzedz, Tarnowo
Podgoérne; razem 1116 km2, 36,2%
oMPn);

e strefa zewnetrzna (SZ) — jednostki
tworzace odlegle otoczenie centrum,
potozone w drugiej peryferyjnej strefie
pier§cienia wokot Poznania, tj. 5 pozo-
stalych gmin powiatu poznanskiego
(Buk, Kostrzyn WIlkp., Murowana
Goslina, Pobiedziska, Steszew) oraz
Oborniki, Skoki, Szamotuty, Srem
(razem 1703 km2, 55,3% oMPn).

Rynek szamotulski; Zrodto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Kwiatos 16

Rysunek 1
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Zrédlo: Poznaih Metropolia, 2017, 5. 1.

Tabela 1
Dynamika ludnosci w wojewddztwie wielkopolskim w latach 2007-2016 [w %]

Dynamika ludnos$ci

Wyszczegolnienie
2011/2007 2016/2012 2016/2007

Obszar Metropolii Poznan 103,1 102,0 105,7

Centrum - miasto Poznan (C) 98,7 98,1 96,3

Strefa wewngtrzna (Sw) 112,8 109,8 126,8
miasta 104,9 102,0 107,6
obszary wiejskie 118,3 114,5 140,1

Strefa zewngtrzna (Sz) 105,1 102,8 108,9
miasta 102,7 99,9 103,0
obszary wiejskie 106,2 104,3 112,1

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
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4. Procesy suburbaniza-
cyjne w obszarze Metro-
polii Poznan (2007-2016)

A. Przesuniecia ludnoSci

N azmiany w liczbie ludnos$ci danego
obszaru wplywaja trzy elementy:
przyrost naturalny i saldo migracyjne
(facznie stanowig przyrost rzeczywisty)
oraz zmiany o charakterze admini-
stracyjnym. Ich waga jest zmienna
odpowiednio do warunkéw rozwoju
spoteczno—gospodarczego. W warun-
kach zmniejszenia przyrostu naturalnego
decydujace znaczenie w zmianach lud-
nosciowych obszaru majg migracje.
Migracje sa tez waznym sktadnikiem
decydujacym o rozmieszczeniu ludno$ci.

W analizowanym 10-leciu liczba
mieszkancow Poznania spadia z pozio-
mu niespetna 561 tys. do nieco ponad
540 tys. mieszkancow tj. o blisko 4%
(Rysunek 2). Oznacza to, ze S$rednio-
rocznie ubywato w Poznaniu 2 tys.
mieszkancow. Mozna uznaé, ze przebieg
zmian ludno$ci Poznania przyjmuje
posta¢ funkcji monotonicznie malejace;j.
Zaobserwowana sytuacja jest wynikiem
niskiego przyrostu naturalnego, ale
gldwnie ujemnego salda migracji w gra-
nicach miasta. Poznan w analizowanym
okresie miat najwyzszy wskaznik ubytku
migracyjnego sposrod polskich metro-
polii (-38 na 1000 ludnosci). Liczba
osob, ktore wyjechaly z Poznania
(w latach 2007-2016), byta zdecydo-
wanie wyzsza od naptywu i wyniosta
25 tys. osob. Szacunkowo 80% tego
odplywu nastapitlo do bezposredniego
otoczenia Poznania, gldwnie na wie$
(patrz Tabela 2). Jest to bardzo wysoki
odsetek migrantow o tym kierunku
przeptywu.

Zahamowaniu rozwoju ilo§ciowego
(ludnosciowego) Poznania — z jednej
strony, towarzyszy rozwoj strefy pod-
miejskiej — z drugiej. Tam tez mozna
zaobserwowac, odwrotng do poznanskiej,

tendencj¢ dynamicznego wzrostu lud-
nosci, szczeg6lnie w strefie wewnetrznej
(blizszej). Dynamika wzrostu ludnosci
w strefie wewnetrznej jest bardzo wysoka
i nalezy do najwyzszych sposrod grona
najwickszych o§rodkéw metropolitalnych
w Polsce. W latach 2007-2016 wyniosta
az26,8% (Tabela 1).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Przyrost naturalny (PN) w gminach
strefy wewnetrznej i skierowane tam mi-
gracje byty najwyzsze (Tabela 2). Gminy
otaczajace Poznan staly si¢ celem osie-
dlenia zazwyczaj ludzi miodych, chca-
cych polepszy¢ warunki mieszkaniowe,
zy¢ bardziej prywatnie, spokojniej,
w bardziej przyjaznym $rodowisku, ale

Rysunek 2
Zmiana ludnosci Poznania
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.

Rysunek 3

Zmiany ludnosciw strefach otaczajgcych obszar centralny Poznan
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.

Tabela 2

Przyrost naturalny i saldo migracji w obszarze Metropolii Poznan [w liczbach bezwzglednych]

Przyrost naturalny

Saldo migracji

Wyszczegodlnienie
2007-2011 2012-2016 2007-2016 2007-2011 2012-2016 2007-2016
Obszar Metropolii Poznan 12915 11565 24 480 16 717 17 611 34 328
Centrum - Poznan (C) 1910 516 2 426 -14 548 -10 426 -24 974
Strefa wewnetrzna (Sw) 7 485 8491 15976 27 300 25 665 52 965
Strefa zewngtrzna (Sz) 3520 2558 6078 3965 2373 6338

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
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réwniez taniej. Tym tez nalezy thumaczy¢
wyzszy, w poréwnaniu do pozostatych, Rysunek 4 . o B )

PN w tej strefie. Srednioroczny PN na Przyrost rzeczywisty ludnosci obszarze Metropolii Poznan w latach 2007 2016
1000 ludnosci w oMPn w latach
2007-2016 wynidst 2,4. Najwyzsze
wartosci osiggnal w gminach wiejskich
strefy wewnegtrznej: od 4,1%0 w Mosinie,
do 8,3%0 w Rokietnicy, 8,9%0 w Do-
piewie, 9,3%0 Kleszczewie i 11,3%0
w Komornikach. Wyjatek stanowi Pusz-
czykowo, gdzie PN byl najnizszy w catej
oMPn i osiagnat warto$¢ -0,6%o. Nizsze
wartosci wskaznika PN mialy gminy
strefy zewnetrznej, od 2,0%0 w Szamo-
tutach do 4,1%0 w Obornikach. W Pozna-
niu $rednioroczny wskaznik przyrostu
naturalnego osiagnat jeszcze nizsza
wartos$¢ 0,4%o.

Przedstawiony obraz zmian ludnosci
wynikajacy z przyrostu naturalnego, Poznai
nasuwa analogie do struktury ludnosci
migrujacej. Roznica dotyczy skali, po- Zrédlo: opracowano na podstawie Poznai Metropolia, 2017, . 3.
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niewaz migracje do strefy wewnetrznej
ponad trzykrotnie przewyzszaja wiel-

k(r)éé przyrostu naturalnego. Szcz’e— Rysunek 5
gotowa analiza przestrzenna ruchow

) . - . Srednia powierzchnia mieszkan w obszarze Metropolii Poznan [w m2]
migracyjnych potwierdza fakt inten-

sywnych przemieszczen ludno$ci (gtow- 120 o
nie z Poznania) na niewielkie odlegtosci, 100.2
tj. do okoto 20 km (Rysunek 3). 100 Eht .
Najbardziej atrakcyjne dla zmieniajg- 80,3 84,7
cych miejsce zamieszkania okazaly si¢ 80 —
gminy wiejskie strefy wewnetrznej: 63,8 64,6
Komorniki (saldo migracji 9389), Dopie- 60
wo (8232), Tarnowo Podgorne (5377)
i Rokietnica (5332). Sposrod gmin miej- 40
sko—wiejskich Kornik (5940), Mosina
(4671) 1 Swarzedz (4517). Odptyw 20
ludnosciz Poznania wynidst 25 tys. osob,
podczas gdy saldo migracji do strefy 0
2016 2007 2016 2007 2016

wewnetrznej osiaggneto wielko$¢ az 2007
53 tys. osob (Rysunek 4). Stad wniosek,
ze wigkszo$¢ naptywu ludnosci do strefy
wewnetrznej (okoto 28 tys. 0sob) stano-
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.

wili mieszkancy pozostatych gmin woje-

wodztwa oraz dalszego otoczenia oMPn
(glownie miast). Co cickawe w anali- Rysunek 6

zowanym okresie rowniez Srem (strefa Liczba mieszkan w Poznaniu
zewnetrzna) zanotowal niewielkie ujem-
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Metropoli Poznan. Tempo przyrostu 225 000
mieszkan w Poznaniu jest state i dos¢ Sah s

rownomierne. W okresie analizy wynio-
sto ono 11,4%. Na podobnym poziomie
ksztattuje si¢ dynamika wzrostu po-
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
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(odpowiednio: 12,7% 1 12,1%). Jednak
tempo przyrostu substancji mieszka-
niowej w strefie podmiejskiej (szczegdl-
nie wewnetrznej) jest znacznie wyzsze.
Liczba mieszkan zwigkszyta si¢ w strefie
wewnetrznej az o 43,5%, podczas gdy
w zewnetrznej o 19,3% (Tabela 3).
Nalezy réwniez zauwazy¢ wyrazny
ogo6lny spadek dynamiki przyrostu sub-
stancji mieszkaniowej w drugim pod-
okresie (tj.2012-2016).

Wzrostom liczby mieszkan towa-
rzyszyt do$¢ proporcjonalny przyrost
zaro6wno powierzchni mieszkalnej
(W Sw: 54,2% 1 Sz: 26,9%), jak i liczby
izb (odpowiednio: 47,4% 1 22,9%).
Z analizy Tabel 3 i 4 ilustrujacych
dynamike wzrostu liczby mieszkan oraz
ich wielko$ci mozna wywnioskowaé, ze
w otoczeniu centrum buduje si¢ nie tylko
wiecej mieszkan, ale rowniez mieszkania
wigksze (patrz Rysunek 5). W latach
2007-2016 $rednia powierzchnia miesz-
kania w Poznaniu wzrosta nieznacznie
z 63,8 m2 do 64,6 m2. W tym samym
czasie mieszkanie w strefie wewnetrznej
powiekszyto sie z 97,1 m2 do 100,2 m2;
a w strefie zewngtrznej o jeszcze wigcej
tj. 2 80,3 m2 do 84,7 m2 (cho¢ mieszkania
te maja o okoto 15% mniejsza po-
wierzchnig, rowniez mniejsze izby). Stan
ten nalezy tlumaczy¢ zrdznicowang
strukturg rodzajowa wznoszonych bu-
dynkéw. W Poznaniu dominuje budow-
nictwo wielorodzinne, podczas gdy
w strefie otaczajagcej domki jedno-
rodzinne i rezydencje. Jest to z kolei
efektem roéznicy cen budownictwa
(gtéwnie cen terenow budowlanych).

Prowadzona w dziedzinie inwestycji
mieszkaniowych intensywna dziatalnos¢
doprowadzita do wyraznej poprawy
warunkow mieszkaniowych, wzbo-
gacajac roéwniez zagospodarowanie.
Wyrazem intensywnosci tej dziatalnosci

jest rowniez udzial nowych mieszkan
w zasobach mieszkaniowych ogdtem.
Najwigkszy odsetek oddanych do uzyt-
kowania mieszkan w latach 2007-2016
znajduje si¢ w gminach strefy wewngtrz-
nej: Komornikach Dopiewie, Rokietnicy
Koériku i1 Kleszczewie (Rysunek 8).
Z drugiej strony prowadzona w strefie
podmiejskiej dziatalno$¢ spowodowata
systematyczne wytgczanie z uzytko-
wania rolniczego uzytkow rolnych,
gléwnie gruntow ornych. Stosunkowo

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

duzo terendw rolnych zostalo przejetych
nie tylko pod budownictwo mieszka-
niowe, ale rowniez pod budowe drog.
Powierzchnia gruntéw zabudowanych
i zurbanizowanych wzrosta w kazdej
z 22 rozpatrywanych gmin (wlacznie
zPoznaniem). Wyjatek stanowi Puszczy-
kowo, gdzie nie doszto do zmniejszenia
udzialu tego rodzaju gruntow. Warty
podkreslenia jest fakt ogdlnie nieznacz-
nego przyrostu lasow i terenow zadrze-
wionych.

Tabela 3

Dynamika wzrostu liczby mieszkan w obszarze Metropolii Poznan [w %]

Dynamika liczby mieszkan

Wyszczegolnienie
2011/2007 2016/2012 2016/2007
Obszar Metropolii Poznan 109,1 107,2 118,9
Centrum - miasto Poznan (C) 104,8 105,1 1114
Strefa wewnetrzna (Sw) 121,7 113,9 143.5
Strefa zewnetrzna (Sz) 111,5 105,6 119,3

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.

Rysunek 7

Liczba mieszkan w wewngtrznej i zewnetrznej strefie Metropolii Poznan
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.

Tabela 4

Dynamika wzrostu powierzchni mieszkan i izb mieszkalnych w obszarze Metropolii Poznan [w %]

Powierzchnia mieszkan

Izby mieszkalne

Wyszczegoélnienie
2011/2007 2016/2012 2016/2007 2011/2007 2016/2012 2016/2007
Obszar Metropolii Poznan 113,3 108,6 125,7 112,2 106,9 122,0
Centrum - miasto Poznan (C) 106,0 105,1 112,7 106,6 104,2 112,1
Strefa wewnetrzna (Sw) 127,9 1159 154,2 1254 113,6 147,4
Strefa zewnetrzna (Sz) 116,1 107,2 126,9 114,2 106,0 1229

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
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Rysunek 8

Struktura zasobow mieszkaniowych w obszarze Metropolii Poznan [w %]
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Zrédlo: opracowanie na podstawie Poznarn Metropolia, 2017, s. 17.
C. Przesuni¢cia miejsc pracy Rysunek 9
D ziatalno$¢ inwestycyjna w strefie Pracujqcywpoznaniu
podmiejskiej Poznania prowadzi
do powstania nie tylko nowej substancji 250 000
mieszkaniowej, ale rowniez nowych
miejsc pracy. W ten sposob w latach 245000
2007-2016 ogolna liczba pracujacych
w oMP# wzrosta z 341 990 do 390 473, FESERE
tj. 0 14,2%. W Poznaniu liczba pracuja- I
cych ulegata wahaniom, osiagajac
wielko$¢ 244 tys., co stanowi wzrost do 230 000
roku bazowego o 11 890 tj., 0 5,1% (Ry-
sunek 9). Najwyzszy wzrost pracujacych 225000
odnotowano w wewngtrznej strefie ota-
czajacej centrum. Powstalo tam ponad Las
32 tys. nowych miejsc pracy, co stanowi 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
wzrost az o0 46,0%. Obecnie (w 2016r.)
relatywnie najwiqkszymi osrodkami pra- Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
cy (wg liczby pracujacych na 1000 Iud-
nosci) sa podpoznanskie gminy: Tarno-
wo Podgorne (1010), Kornik, Komor- Rysunek 10
niki, Suchy Las, Swarzedz (Rysunek 10). ; . . .. ,
Miedzy tymi gminami a Poznaniem Pracujgcy w wewnetrznej i zewnetrznej strefie Metropolii Poznan
odbywaja si¢ najwicksze przeptywy 105000
ludnosci w dojazdach do pracy. W strefie
zewngetrznej zardwno przyrost miejsc 95000
pracy i jego dynamika byly znacznie
nizsze i wyniosty odpowiednio: 4 434 Bl
i 11,1%. Znamienny jest rowniez fakt, ze —
druga czg¢$¢ rozpatrywanego okresu ana-
lizy (pigciolecie 2012-2016) w kazdym 65000
przekroju terytorialnym charakteryzuje
si¢ wyzsza dynamika zmian (patrz Tabe- 55000
la 5). Ma to zwiazek z wyzsza w tym _
czasie makroekonomiczng dynamika SRR
wzrostu. 35000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Naturalng konsekwencja procesu sub-
urbanizacji w oMPn jest postgpujace
przesunigcie w poziomie koncentracji
analizowanych kategorii: ludnos$ci, bu-
downictwa mieszkaniowego 1 miejsc

— strefa wewnetrzna strefa zewnetrzna

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
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pracy. Odplywowi ludnos$ci z Poznania
towarzyszy dynamiczny wzrost ludnosci
w wewnetrznej strefie Metropolii.
Wprawdzie spadek udziatu ludnosci
Poznania postgpuje nadal, ale dynamika
tego zjawiska jest juz zauwazalnie nizsza
(Tabela 6).

Analogicznie dynamika wzrostu kon-
centracji ludnosci strefy wewnetrzne;j
rowniez wykazuje nieznaczng tendencje
spadkowg. Obserwowanym przesunig-
ciom ludno$ci towarzyszyt dynamiczny
rozw0j budownictwa mieszkaniowego,
szczegolnie poza granicami Poznania.
Co ciekawe, koncentracja substancji
mieszkaniowej w strefie zewngtrznej nie
wzrosta (nastgpil nawet niezauwazalny
spadek). Zauwazalna jest natomiast
wyrazna poprawa warunkow miesz-
kaniowych w calym obszarze MPn,
szczegoblnie zas w strefie wewngtrznej.

Najwigksza dynamike osiagnely
zmiany liczby pracujacych. W ana-
lizowanym dziesigcioleciu nastgpita
silna koncentracja miejsc pracy w strefie
wewnetrznej, przy jednoczesnym niemal
takim samym spadku koncentracji w Po-
znaniu i nieznaczacym spadku w strefie
zewnetrznej. Mimo Poznan jest nadal
najwickszym osrodkiem koncentruja-
cym ponad 60% miejsc pracy w obszarze
Metropolii (Tabela 6).

5. Podsumowanie

odsumowujac przeprowadzone

badanie mozna stwierdzi¢, ze

przedstawiona analiza obrazuje
zaawansowany 1 dynamiczny proces
suburbanizacji Poznania, w niekorzyst-
nej z ogolnospotecznego punktu widze-
nia formie urban sprawl. Jest on zroz-
nicowany przestrzennie, na co wplyw
maja: warunki naturalne, polozenie
geograficzne 1 dostgpno$¢ komunika-
cyjna oraz atrakcyjno$¢ inwestycyjna
(zaréwno dla inwestorow gospodarczych
— przedsiebiorstw, jak i budownictwa
mieszkaniowego). Warunki te moga ulec
zmianie, z uwagi na dostgpnos¢ terenow
inwestycyjnych oraz dostgpno$¢ komu-
nikacyjna, a nawet lansowane trendy
marketingu terytorialnego. Zauwazalne
jest juz teraz niewielkie zmniejszenie
dynamiki odptywu ludnosci z centrum do
strefy wewnetrznej i zwigzanego z nim
spadku budownictwa mieszkaniowego.
Odwrotng tendencj¢ statego i wyzszego
(w poréwnaniu z innymi obszarami)
wzrostu dynamiki miejsc pracy mozna
zaobserwowac w blizszej (wewnetrznej)
strefie otaczajgcej Poznan.

Proces suburbanizacji zwigzany jest
z przemieszczeniami ludno$ci z centrum
na wybrane atrakcyjne obszary pod-
miejskie (glownie strefy wewngtrznej),
ale rowniez z przenoszeniem miejsc
pracy i rozwojem budownictwa mieszka-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

niowego. To z kolei pocigga za soba
wzrost codziennych dojazdéw do pracy
w calym obszarze Metropolii, ale
réowniez na dalsze odleglosci. Wzrasta
liczba 0s6b (czgsto wraz z rodzinami)
podejmujacych decyzje o zmianie

Rysunek 11

Pracujgcy na 1000 ludnosci w obszarze Metropolii Poznan, wedlug faktycznego

miejsca pracy [stanw 2016r.]
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Tabela 5

Dynamika zmian pracujgcych w obszarze Metropolii Poznan [w %]

Wyszczegolnienie

2011/2007

Dynamika pracownikow

2016/2012 2016/2007

Wojewdédztwo wielkopolskie 102,4 110,5 113,8
Obszar Metropolii Poznan 102,6 11,1 114,2
Centrum - miasto Poznan (C) 99,2 106,7 105,1
Strefa wewnetrzna (Sw) 116,8 122,5 146,0
Strefa zewnetrzna (Sz) 97,5 113,0 111,1

Zrédio: obliczenia wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.

Tabela 6

Koncentracja ludnosci, zasobow mieszkaniowych i pracujgcych w oMPn

2006-2016 [w %]

Strefa otaczajaca

Wyszczegolnienie oMPn Poznan
ogolem wewnetrzna zewnetrzna

2006 100,0 58,3 41,7 21,8 19,9

Ludnos¢ 2011 100,0 55,1 44,9 24,5 20,4
2016 100,0 52,5 47,5 26,8 20,7

2006 100,0 65,2 34,8 19,4 15,4

Mieszkania 2011 100,0 62,4 37,6 22,0 15,6
2016 100,0 60,9 39,1 23,8 15,3

2006 100,0 68,9 31,1 19,4 11,7

Pracujacy 2011 100,0 65,6 344 233 11,1
2016 100,0 62,5 37,5 26,2 11,3

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie: bdl.stat.gov.pl.
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miejsca zamieszkania gltéwnie w celu
poprawy jakosci zycia zachowujac przy
tym w miar¢ tatwy dostgp do miejsca
zatrudnienia i do réznorodnych ustug
szczegolnie wyzszego rzedu dostgpnych
na ogot w obszarze centralnym. W efek-
cie zwigksza si¢ ogdlna ruchliwosé
ludnosci. Jest to z jednej strony wzrost
migracji statych, w kierunku: z centrum
do strefy wewnetrznej. Z drugiej strony
nastgpuje intensyfikacja ruchow waha-
dlowych zwiazanych z dojazdami do
pracy iustug.

Proces suburbanizacji Metropolii
Poznan zwiaze si¢ glownie z ,,ucieczky”
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SUBURBANIZATION IN THE AREA
OF THE POZNAN METROPOLIS

Summary

The article presents the suburbanization process in the area of the Metropolis of Poznan, ie 22 communes belonging

to Poznan Metropolis Association (Stowarzyszenie Metropolia Poznan. The process was examined on the basis of changes

in the analyzed three categories: population, housing and workplaces, divided into three zones forming the spatial structure

of the Metropolis: the center, the internal and external zone. The analysis is preceded by reflections on the metropolis

and premises of the Poznan Metropolis.

Key words

suburbanization, Metropolis Poznan, #rban spraw!
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PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE
WYBRANYCH CECH
MORFOLOGICZNYCH TERENOW
ZURBANIZOWANYCH
W WIELKOPOLSCE
1 ZASTOSOWANIE W ANALIZIE
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Mozliwos¢ zastosowania nowych narzedzi i baz danych do statystycznych analiz
przestrzennych pozwala na rozwinigcie sposobu wnioskowania o przestrzeni
i zachodzacych w niej zjawiskach. Moze stuzy¢ werytikacji hipotez dotyczacych
rozkladéw przestrzennych i ich cech dla réznych typow zjawisk. Niniejszy
artykul podejmuje probe poszukiwania statystycznego opisu zwigzkéw prze-
strzennych miedzy cechami morfologicznymi terendw zurbanizowanych a cena
nieruchomodci. Podejécie takie pozwala na identyfikacje atrybutéw ceno-
tworczych z uwzglednieniem ich rozmieszczenia w przestrzeni.

Stowa kluczowe

analiza przestrzenna, metody statystyczne, tereny zurbanizowane, analiza rynku
nieruchomosci

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Adam Derc

Miejska Pracownia Urbanistyczna
w Poznaniu

drBarbara Hermann

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
dr Barbara Hermann

nych moze sta¢ si¢ podstawag do kon-
struowania nowych metod oceny atrak-
cyjnosci inwestycyjnej poszczegoélnych
nieruchomosci.

1. Wstep

spolczesne techniki badan

przestrzeni geograficznej,

w tym szczeg6lnie osadnic-
twa, w aspektach urbanistycznych,
spotecznych czy ekonomicznych, wyko-
rzystujac rozbudowane bazy danych
przestrzennych oraz specjalistyczne
oprogramowanie komputerowe GIS
(Geographic Information System) po-
zwalaja na niedostepne dotychczas
wnioskowanie statystyczne o zlozonosci
struktur i proceséw. Okreslanie relacji
przestrzennych miedzy poszczegdlnymi
elementami zagospodarowania i budo-
wanie na ich podstawie prognoz doty-
czacych rozwoju terendw zurbanizowa-
nych, intensywnos$ci zabudowy lub
prawdopodobnego rozktadu przestrzen-
nego zréznicowanych form funkcjonal-

Niniejszy artykul podejmuje probe
przedstawienia mozliwos$ci wykorzysta-
nia metod statystycznych w badaniu
rozktadu przestrzennego terenéw zurba-

nizowanych. Celem badania metodami
statystycznymi zbioru danych opisuja-
cych rozktad przestrzenny terenow
zurbanizowanych Wielkopolski byto
wykazanie podobienstwa ich cech geo-
metrycznych oraz sprawdzenie poniz-
szych zatozen:

e cechy geometryczne terendw zurbani-
zowanych (powierzchnia, wskaznik
ksztattu) nie sg silnie zroznicowane;

e relacja przestrzenna potozenia tere-
now zurbanizowanych wzgledem
powierzchni gminy i liczby ludnosci
wykazuje istotna korelacje;

e tereny zurbanizowanie wykazuja ten-
dencje¢ do autokorelacji przestrzennej;

e zroznicowanie cen nieruchomosci wy-
kazuje podobienstwo do zréznicowania
rozktadu przestrzennego terendw zur-
banizowanych w Wielkopolsce.
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Zakres przestrzenny badania ograni-
czony zostatl do terytorium wojewodztwa
wielkopolskiego. Podkresli¢ nalezy, ze
ograniczenie terytorialne jest przyjetym
a priori zatozeniem badawczym, a za-
stosowang metod¢ analizy mozna wyko-
rzysta¢ do kazdego badanego terytorium,
dla ktérego dostepne beda bazy danych
przestrzennych zawierajagce informacje
odpowiedniej jakosci.!

2. Analizy przestrzenne
w badaniu rynku nie-
ruchomosci

adanie zjawisk osadniczych

w ich przestrzennym aspekcie,

z punktu widzenia metod staty-
stycznych, to zadanie zlozone. Nalezy
w nich bowiem uwzgledni¢ brak nie-
zalezno$ci obserwacji, a co za tym idzie,
muszg stosowac techniki, ktore uwzgled-
niajag to zakldcenie i w odpowiedni
sposob szacowac jego wpltyw na wynik.
Na zalezno$¢ charakterystyczng dla
systemow przestrzennych zwracal uwa-
ge Tobler [1970], a znaczenie rozwoju
technik badawczych wywodzacych sig¢
z nurtu matematyczno—statystycznego
w badaniach przestrzennych podkreslali
Chojnicki [1999] i Parysek, Wojta-
siewicz [1979]. Autorzy zwracali przede
wszystkim uwage na nowe koncepcje
teoretyczne i na nowe wzorce badawcze
w analizie przestrzennej. Mozliwos¢ za-
stosowania metod statystycznych w ana-
lizie przestrzennej rynku nieruchomosci
wskazywali Cellmer, Kuryj [2011] i Janc
[2006], Pietrzykowski [2011], Sikora
[2009], Ttuczak [2013], Wielgosz
[2001].

Mozliwos¢ stosowania metod staty-
stycznych w badaniach przestrzennych
znaczaco wzrosla w wyniku rozwoju
rozbudowanych baz danych o charakte-
rze przestrzennym. Istotny jest rOwniez
rozwoj specjalistycznego oprogramowa-
nia, ktore pozwala na przegladanie,
wyszukiwanie, pobieranie i transforma-
cj¢ danych przestrzennych [Betej 2001;
Halik, Medynska—Gulij 2016; Litwin,
Myrda2005; Suchecka2014].

Znacznie zaawansowanych badan
statystycznych w ujegciu przestrzennym
jest réwniez podkreSlane w pracach
poswieconych badaniom rynku nieru-
chomosci. Przestrzen definiowana jest
jako zbioér obiektywnych cech, ktérym
cztowiek nadaje wartos¢ [Kucharska—

Stasiak 2006]. Warto$¢ przestrzeni jest
kreowana przez uczestnikow rynku,
ktorzy oceniajg cechy okreslonego
fragmentu przestrzeni utozsamianego
z konkretnymi nieruchomos$ciami. Roz-
poznanie cech morfologicznych terenéw
zurbanizowanych i1 wskazanie zwiazkow
przestrzennych zachodzacych miedzy
nimi moze przyczyni¢ si¢ do pozyskania
informacji istotnych w procesie wyceny
nieruchomosci. Nalezy pamigtaé, ze
nieruchomosci to obiekty w przestrzeni
wielowymiarowej, na ktorych stan
wplywa jednoczesnie wiele atrybutow.
Zarowno nieruchomosci jak i cechy je
opisujace majg swoje liczbowe charak-
terystyki, co pozwala na ich wszech-

stronne analizowanie [Sawitlow 2004].
Istotne jest zatem okreslenie kryteriow
podobienstwa nieruchomosci dla potrzeb
przeprowadzenia analizy porownawczej.

Badanie zrdznicowania cen nieru-
chomosci w zaleznosci od ich potozenia
w przestrzeni niejednokrotnie byto
przedmiotem analiz rynku nierucho-
mos$ci [Gawron 2012; Hermann 2005,
2017; Krajewska 2011; Mackiewicz
2007]. Autorzy podkreslali wplyw typu
jednostki osadniczej na poziom cen
gruntow niezabudowanych. Jako czyn-
nik wplywajacy na zrdéznicowanie cen
terenéw zurbanizowanych niejedno-
krotnie wskazywano kategori¢ plani-
styczng [Bajerowski 2008].

Rysunek 1

Mapa rozkladu przestrzennego terenow zurbanizowanych w Wielkopolsce

(skala 1:1.300.000)

Zrédlo: opracowania wlasne zwykorzystaniem programu Maplnfo.

I Zrodlem danych jest suma zbiorow obiektow 4 warstw wektorowych: PTZBOI1 (zabudowa
wielorodzinna), PTZB02 (zabudowa jednorodzinna), PTZB03 (zabudowa przemystowo—sktadowa)
oraz PTZB04 (zabudowa ustugowo—handlowa) dla 3 poziomu klasyfikacyjnego warstwy PT (pokrycie
terenu) z Bazy Danych Obiektow Topograficznych (BDOT) zgodnie z zatacznikiem nr 2 do
rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 17 listopada 201 1r. w sprawie bazy
danych obiektow topograficznych oraz bazy danych obiektow ogdlnogeograficznych. W bazie tej, obok
lokalizacji przestrzennej obiektow oraz ich charakterystyki, gromadzi si¢ kody kartograficzne,
umozliwiajace identyfikacje cech indywidualnych obiektow oraz metadane. Na tres¢ BDOT w skali
1:10.000, sktada si¢ 9 kategorii klas obiektow topograficznych: jednostki podziatu terytorialnego, sie¢
komunikacyjna, budynki, budowle i urzadzenia, pokrycie terenu, kompleksy uzytkowania terenu, sie¢
wodna, tereny chronione, sie¢ uzbrojenia terenu, obiekty inne.
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3. Metoda badan

la Wielkopolski przygotowana

baza danych obiektowych za-

wiera 165.415 obiektoéw, ktore
zgodnie z przyjeta w Bazie Danych
Obiektow Terytorialnych charakterysty-
ka, odwzorowuja obszary zabudowane
z doktadno$cia odpowiednig dla skali
1:10.000. Podkresli¢ nalezy, ze doktad-
nos$¢ ta, ktorej praktyczne zastosowanie
ma miejsce na poziomie lokalnym (miast
i gmin), pozwala na bardzo szczegdtowy
opis zjawisk zréznicowania przestrzen-
nego zabudowy w skali regionalnej.’
Szczegotowos¢ zebranych informacji
uniemozliwia stosowanie innych, niz
statystyczne narzedzi badawczych, ktore
w sposob obiektywny ocenig badany
zbidr. Rysunek nr 1, bedacy mapa w skali
1:1.300.000, prezentuje w sposob gra-
ficzny rozktad przestrzenny terenow zur-
banizowanych w Wielkopolsce. Rysu-
nek 2, przygotowany w skali 1:300.000
pozwala na wzrokowa oceng szczegoto-
wosci 1 doktadnosci informacji prze-
strzenne;j.

Istotnym aspektem ponizszej analizy
jest czesciowe odejscie od wewnatrzwo-
jewodzkiego podziatu administracyj-
nego. Podzial na powiaty lub gminy,
czesto stosowany w analizach prze-
strzennych, ze wzgledu na ograniczenia
dostepnosci danych, wymusza uogolnie-
nie badanych zjawisk. W badaniach
spotecznych i ekonomicznych stoso-
wanie danych agregowanych dla po-
szczegolnych jednostek samorzadu tery-
torialnego pozwala na ocen¢ i poréw-
nywanie wynikow w oparciu o zalozenie
podobienstwa i wewnetrznej spdjnosci
[Czyz 2001]. W przypadku badania
rzeczywistego rozkladu przestrzennego
terendw zurbanizowanych, dla szcze-
gotowej oceny niezbedne jest postugi-
wanie si¢ informacjami o poszczegol-
nych wydzielonych z przestrzeni tere-
nach, ktore w Bazie Danych Obiektow
Topograficznych sklasyfikowane zostaly
jako tereny zurbanizowane. Stosowanie
agregowanych danych do gmin czy
powiatow w przypadku ponizszej analizy
prowadzi¢ bedzie do zbyt uogélnionych
wnioskow.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Zastosowanie informacji pochodza-
cych z Bazy Danych Obiektow Topogra-
ficznych obarczone jest jednak pewnym
ograniczeniem. Teoria statystyki zakta-
da, ze ograniczanie analizy do jednej lub
niewielu zmiennych prowadzi¢ moze,
wliczajac prawdopodobienstwo wysta-
pienia bledu w zbiorze danych, do
btednych lub niepewnych wnioskow
[Wieczorowska, Wierzbinski 2007].
Jednak w przypadku badania zjawisk
zachodzacych w przestrzeni, gdzie
kluczowa jest nie tylko informacja
o badanych zjawisku, ale roéwniez
informacja przestrzenna o polozeniu
zjawiska w 2 lub 3 wymiarowej prze-
strzeni, nie ma mozliwo$ci zastosowania
miar syntetycznych, zawierajacych w so-
bie informacje o wielu aspektach bada-
nego zjawiska. Z drugiej jednak strony,
zastosowana w opracowaniu metoda
pozwala na sformulowanie unikalnych,
pod wzgledem urbanistycznym, wnio-
skow, a stosowanie miar ztozonych moze
by¢ kolejnym krokiem badawczym,
opartym o dodatkowe, niedostepne
obecnie informacje.

Rysunek 2

Mapa rozkladu przestrzennego terenow zurbanizowanych dla centrum Poznania (skala 1:300.000)
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Zrédlo: opracowania wlasne z wykorzystaniem programu Maplnfo.
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2 Powierzchnia obiektéw wynosi blisko 918,32 km2, co stanowi zaledwie 3,07% powierzchni catego regionu (29.826,5 km?2).
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4. Cechy morfologiczne te-
renow zurbanizowanych

odstawowg cecha opisujaca tere-

ny zurbanizowane jest ich po-

wierzchnia. Zalezy ona bowiem
od wielu czynnikow planistycznych oraz
pozaplanistycznych 1 stanowi efekt
wielosetletniego rozwoju przestrzen-
nego regionu. Dla zbioru danych,
zawierajacym 165.415 roztagczne obiek-
ty, sporzadzono analiz¢ rozktadu empi-
rycznego powierzchni tych terenow, mie-

rzonej w km?2 (Tabele 1 i 2, Wykres 1).

Wyniki analizy wskazuja na:

e silng prawostronng skosnos¢ wartosci
powierzchni terendw zurbanizowa-
nych (wspélczynnik sko$nosci wy-
niést23,01)3;

e kumulacj¢ niemal wszystkich terenow
w grupie powierzchni od 0 do 0,2 km?
(99,86%);

e maksymalna warto$¢ powierzchni te-
renu zurbanizowanego osiagneta war-
to$¢ 1,59 km?2 przy Sredniej wynosza-
cej 0,01 km?2.

Wykres 1
Histogram dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Hstogram POWIERZCHNIA
ALL w BDOT 16v*185415c

POWIERZCHNIA = 165415%0,2*Normal Srednia=0,0086; Sigme=0,0177)
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

3 Sko$nos¢ (ang. skewness) mierzy odchylenie rozktadu od symetrii. Jesli warto$¢ sko$nosci jest wyraznie
rozna od zera, wowczas dany rozktad jest asymetryczny. Prawo lub lewostronna asymetryczno$¢ moze
mie¢ znaczenie dla charakterystyki opisywanego zjawiska (patrz https://www.statsoft.pl/textbook/
stathome_stat.html).

Tabela 1

Rozklad empiryczny terenéw zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Tabela licznosci: POWIERZCHNIA (ALL w BDOT)

Skumulow. Procent Skumul. % % ogolu Skumulow. %
Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogoétu
-,200000<x<=,722E-15 1 1 0,00060 0,0006 0,00060 0,0006
,7122E-15<x<=,2000000 165197 165198 99,86821 99,8688 99,86821 99,8688
,2000000<x<=,4000000 174 165372 0,10519 99,9740 0,10519 99,9740
,4000000<x<=,6000000 30 165402 0,01814 99,9921 0,01814 99,9921
,6000000<x<=,8000000 7 165409 0,00423 99,9964 0,00423 99,9964
,8000000<x<=1,000000 3 165412 0,00181 99,9982 0,00181 99,9982
1,000000<x<=1,200000 0 165412 0,00000 99,9982 0,00000 99,9982
1,200000<x<=1,400000 1 165413 0,00060 99,9988 0,00060 99,9988
1,400000<x<=1,600000 2 165415 0,00121 100,0000 0,00121 100,0000
Braki 0 165415 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 2

Statystyki opisowe dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km?2)

Zmienna Nwaznych

POWIERZCHNIA 165415

% Waznych

Statystyki opisowe (ALL w BDOT)

Suma Minimum Maksimum Odch. std.  Sko$nos¢

Srednia

100,0000 0,005552 918,3244 0,00 1,589160 0,017697 23,00851

Zrodto: opracowanie wiasne.

-38 -

Czerwiec 2018

www.srmww.pl



W kolejnym kroku analizy uwzgled-
niono kategorie planistyczne badanych
terenow, wynikajace z réznego sposobu
zagospodarowania. Badang grupe obsza-
réw podzielono na 4 kategorie:

e tereny zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej — kod MN (138.350 obiek-
tow);

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielo-
rodzinnej —kod MW (8.956);

e tereny zabudowy ustlugowej — kod U
(11.944);

e tereny zabudowy przemystowej —kod P
(6.165).

Wyniki przedstawiono w Tabelach 3 i 4
oraz na Wykresie 2. Najwicksza po-
wierzchni¢ zajmuja tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) —
745 km2. Tereny te sg tez najliczniej
reprezentowane (138.350 przypadkow)
i notujg najwyzsze odchylenie standar-
dowe w badanej grupie (0,018). Naj-
mniejszg powierzchnie zajmuja ustugi

(U). Ciekawa jest zbiezno$¢ przecigtnej
powierzchni terenéw przemystowych
(P) i terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (MW). W obu tych
przypadkach wyniosta ona 0,007 km2,
przy roznych wartosciach maksymal-
nych i wspotczynniku skosnosci.
Uzyskane wyniki dowodza wysokie-
go podobienstwa migdzy 4 kategoriami
terenow zurbanizowanych w zakresie
rozkltadu empirycznego wartosci ich
powierzchni. W kazdym przypadku
niemal 99% to obszary o najmniejszych
powierzchniach. Uwage nalezy zwrocic
na tereny przemystowe, ktore, podobnie
jak ushugowe, wykazuja tendencje do
zajmowania bardzo matych powierzchni
— odpowiednio 98,31% i 99,83% to
tereny o maksymalnej powierzchni
zaledwie do 0,05 km2. Najwicksza
maksymalng warto$¢ powierzchni osiaga
kategoria terenow zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej (MN) — 1,59 km2.
Na uwage zwraca zréznicowanie wspot-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

czynnika sko$nosci, ktoéry, cho¢ w kaz-
dym przypadku jest wysoki, to rézni si¢
migdzy kategoriami maksymalnie o 17
punktow procentowych. Najnizej sko-
$nos¢ zbioru obszarow notuje kategoria
terenow przemystowych (P)—6,24.

Dla oceny jakosciowej badanego
zbioru obiektéow, odnoszacej si¢ do
pozadanej cechy terenow zurbanizowa-
nych w planowaniu przestrzennym —
zwarto$ci terendow zurbanizowanych,
przyjeto wskaznik ksztattu (wspotczyn-
nik rozwinigcia granic), gdzie badany
jest stosunek rzeczywistego obwodu
terenu zurbanizowanego do obwodu
kwadratu o tej samej powierzchni
[Oliskiewicz—Krzywicka, 2012]. Jest to
miara badajaca relacj¢ migdzy po-
wierzchnig obiektu a jego obwodem:

Wk=4’*'\/ﬁ s

gdzie P okresla rzeczywista powierzch-
ni¢ obszaru zurbanizowanego.

Wykres 2

Histogramy dla kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

FUMNKCJA TEREMUEMN
Hstogram  POWIERZCHNIA
Arkusz in BOOT 16v+138380c

FUNKCJA TERENU=MW
Histogram  POWIERZCHNIA
Arkusz in BDOT 16v°B956c

= 8956°0, 1*Norml{ Srednia=0,0072 Sigma=0,0186)

FUNKCJA TERENU=U
Hstogram  POWIERZCHNIA
Arkusz in BDOT 18v6185c
= 61650, 02*Normal| Srednia=0,0027; Sigma=0,0051)

POWIERZCHNA = 138350°0, 2*Normal{ Srednia=0,0054; Sigma=0,0184) POWIERZCHNIA
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Zrodto: opracowanie wiasne.
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Tabela 3
Rozkitad empiryczny wedlug kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Wyniki zagregowane
Tabela liczno$ci: POWIERZCHNIA (Arkusz in BDOT)

FUNKCJA Liczba Skumulow. Procent Skumul. % % ogétu Skumulow. %
TERENU Liczba Wainych Waznych Przypadki Ogétu
-,200000<x<=,722E-15 MN 1 1 0,00072 0,0007 0,00072 0,0007
,7122E-15<x<=,2000000 MN 138145 138146 99,85183 99,8525 99,85183 99,8525
,2000000<x<=,4000000 MN 163 138309 0,11782 99,9704 0,11782 99,9704
,4000000<x<=,6000000 MN 28 138337 0,02024 99,9906 0,02024 99,9906
,6000000<x<=,8000000 MN 7 138344 0,00506 99,9957 0,00506 99,9957
,8000000<x<=1,000000 MN 3 138347 0,00217 99,9978 0,00217 99,9978
1,000000<x<=1,200000 MN 0 138347 0,00000 99,9978 0,00000 99,9978
1,200000<x<=1,400000 MN 1 138348 0,00072 99,9986 0,00072 99,9986
1,400000<x<=1,600000 MN 2 138350 0,00145 100,0000 0,00145 100,0000
Braki MN 0 138350 0,00000 0,00000 100,0000
,214E-14<x<=,1000000 MW 8907 8907 99,45288 99,4529 99,45288 99,4529
,1000000<x<=,2000000 MW 40 8947 0,44663 99,8995 0,44663 99,8995
,2000000<x<=,3000000 MW 6 8953 0,06699 99,9665 0,06699 99,9665
,3000000<x<=,4000000 MW 1 8954 0,01117 99,9771 0,01117 99,9777
,4000000<x<=,5000000 MW 1 8955 0,01117 99,9888 0,01117 99,9888
,5000000<x<=,6000000 MW 1 8956 0,01117 100,0000 0,01117 100,0000
Braki MW 0 8956 0,00000 0,00000 100,0000
,214E-14<x<=,0500000 P 11743 11743 98,31715 98,3171 98,31715 98,3171
,0500000<x<=,1000000 P 161 11904 1,34796 99,6651 1,34796 99,6651
,1000000<x<=,1500000 P 23 11927 0,19257 99,8577 0,19257 99,8577
,1500000<x<=,2000000 P 14 11941 0,11721 99,9749 0,11721 99,9749
,2000000<x<=,2500000 P 2 11943 0,01674 99,9916 0,01674 99,9916
,2500000<x<=,3000000 P 1 11944 0,00837 100,0000 0,00837 100,0000
Braki P 0 11944 0,00000 0,00000 100,0000
,285E-14<x<=,0500000 U 6155 6155 99,83779 99,8378 99,83779 99,8378
,0500000<x<=,1000000 u 8 6163 0,12976 99,9676 0,12976 99,9676
,1000000<x<=,1500000 u 1 6164 0,01622 99,9838 0,01622 99,9838
,1500000<x<=,2000000 u 0 6164 0,00000 99,9838 0,00000 99,9838
,2000000<x<=,2500000 u 1 6165 0,01622 100,0000 0,01622 100,0000
Braki U 0 6165 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 4
Statystyki opisowe wedlug kategorii dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem powierzchni (km2)

Wyniki zagregowane
Statystyki opisowe (Arkusz in BDOT)

FUNKCJA %

Zmienna TERENU Nwaznych Waznych Srednia Suma Minimum Maksimum Odch. std. Skosnosé
POWIERZCHNIA MN 138350 100,0000 | 0,005385 | 745,0106 | 0,000000 | 1,589160 | 0,018421 | 23,629840
POWIERZCHNIA MW 8956 100,0000 | 0,007248 | 64,91103 | 0,000001 | 0,545432 | 0,016563 | 11,484120
POWIERZCHNIA P 11944 100,0000 | 0,007663 | 91,52225 | 0,000000 | 0,267198 | 0,013300 6,247368
POWIERZCHNIA U 6165 100,0000 | 0,002738 16,88058 | 0,000003 0,221057 | 0,005061 | 19,101190

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Wartos$¢ optymalna wskaznika, gdzie
ksztalt jest kwadratem wynosi 1 iz punk-
tu widzenia rozwoju obszar6w zurba-
nizowanych oznacza, ze relacja miedzy
powierzchnig a dlugoscig granic danego
teren jest optymalna. Warto$ci rozne
od 1 oznaczaja, ze ksztalt obszaru nie jest

nizowane w Wielkopolsce w przewazaja-
cej czesci prezentuja dobry ksztalt,
zblizony do kwadratu, a zatem z punktu
widzenie potrzeb ich zagospodarowania
iuzytkowania optymalny. Jedynie zniko-
ma liczba (ponizej 1%) przypadkow od-
biega od optymalnego ksztattu obszaru.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Podobnie jak w przypadku analizy
dotyczacej powierzchni terendw zurba-
nizowanych, istotna jest w badanym
zbiorze asymetryczno$¢, obserwowana
poprzez poréwnanie wartosci wskaznika
ksztattu minimalnej (bliska 0,00) i mak-
symalnej (5,04) ze $rednig, ktora osig-

kwadratem, a zatem jego zagospodaro-
wanie moze by¢ utrudnione lub ograni-
czone. Ta ocena, wykonana dla kazdego
pojedynczego obszaru zurbanizowa-
nego, jest cennym zrodtem wiedzy dla
oceny atrakcyjnosci nieruchomosei pod
wzgledem rzeczywistych mozliwosci
zagospodarowania. Badanie tej cechy,
stosowane powszechnie w ocenie war-
tosci nieruchomosci, dzigki zastosowa-
niu narzedzi statystyki przestrzennej
pozwala na poszukiwanie poréwnan
w tym zakresie w sposob zobiektywizo- 4 100000
wany. g 80000

60000

Wykres 3
Histogram dla terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

Bez podziahu ra grupy
Hstogram  wskagnik ksztaku
ALL wBDOT 16v*165415¢
wekainik ksztatu = 1654150, 5"Normal( Srednia=0,2404; Sigma=0, 1762)
180000
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Ocena uzyskanych wynikow analizy
(Tabele 5 i 6, Wykres 3) sklania do

40000
nastepujacych wnioskow. Dla dominuja- e
cej cze$ci badanej grupy terendw , J
zurbanizowanych — 99,06% — wskaznik 18 -0 1915 20 25 30 35 4D 45 5D 55 6D
wskainik ksztaku

ksztattu zawiera si¢ w przedziale od 0
do 1, a 0,85% zawiera si¢ w przedziale
od 1 do 2. Oznacza to, ze tereny zurba-

Zrddto: opracowanie wiasne.

Tabela 5

Rozktad empiryczny terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

Bez podzialu na grupy
Tabela licznoS$ci: wskaznik ksztaltu (ALL w BDOT )
K-S d=,19358, p<,01 ; Lilliefors p<,01

Skumulow. Procent Skumul. % % ogotu Skumulow. %
Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogotu
-1,00000<x<=0,000000 1 1 0,00060 0,0006 0,00060 0,0006
0,000000<x<=1,000000 163864 163865 99,06236 99,0630 99,06236 99,0630
1,000000<x<=2,000000 1411 165276 0,85301 99,9160 0,85301 99,9160
2,000000<x<=3,000000 125 165401 0,07557 99,9915 0,07557 99,9915
3,000000<x<=4,000000 11 165412 0,00665 99,9982 0,00665 99,9982
4,000000<x<=5,000000 2 165414 0,00121 99,9994 0,00121 99,9994
5,000000<x<=6,000000 1 165415 0,00060 100,0000 0,00060 100,0000
Braki 0 165415 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 6

Statystyki opisowe dla wskaznika ksztattu terenow zurbanizowanych

Bez podzialu na grupy
Statystyki opisowe (ALL w BDOT)

Nwaznych Srednia Suma Minimum  Maksimum Odch. std. Sko$nos$¢

% Waznych

wskaznik ksztattu 165415 100,0000 0,240408 39767,12 0,00 5,042476 0,176154 5,013689

Zrodto: opracowanie wiasne.
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gneta poziom 0,24. Sko$no$¢ rozktadu
empirycznego badanego zjawiska wy-
nosi 5,01 i $wiadczy o prawostronnej
asymetrycznosci, cho¢ uzyskany wynik
nie jest tak wysoki, jak w przypadku
badania rozktadu empirycznego danych
dotyczacych powierzchni terenow zur-
banizowanych.

Rozktad empiryczny dla 4 kategorii
terenow zurbanizowanych pod wzgle-
dem osigganych wartosci wskaznika
ksztaltu rozni si¢ w poszczegodlnych
kategoriach (Tabele 718, Wykres 4).

Przeprowadzona analiza kategorii
terenow zurbanizowanych pod wzgle-
dem osigganych warto$ci wskaznika
ksztaltu pokazuje szereg ciekawych
wnioskow:

e duzo nizsza, niz w przypadku analizy
rozktadu empirycznego terenow zur-
banizowanych pod wzglgdem po-
wierzchni jest sko$nosc¢ badanej grupy.
Warto§¢ wspotczynnika waha si¢

w zakresie od 2,36 do 5,46 i oznacza,
ze w tym przypadku rozktady cechy
sa blizsze rozktadowi normalnemu,
jednak i tu dominuja wartosci prze-
dzialow najnizszych wartosci, gdzie
wskaznik ksztattu bliski jest 1;
najwigksza rozpigto§¢ wartosci wskaz-
nika ksztattu notuje zabudowa miesz-
kaniowa jednorodzinna (MN), gdzie
maksymalny osiggnigty wynik wynosi
5,04 i jest zdecydowanie najstabsza
oceng ksztaltu obszaru.

Powyzsze wnioski nalezy uzupetnié
o komentarz dotyczacy charakterystyki
przyjetych w analizie danych. Ich
doktadnos¢ i skala wykonania (1:10.000)
sa dedykowane zadaniom kartograficz-
nym odpowiednim dla poziomu lokal-
nego. Te zatozenia konstrukcji Bazy
Danych Obiektéw Topograficznych
w rezultacie oznaczaja, ze wiele obiek-
tow sposrod 165.415 to pojedyncze bu-
dynki jednorodzinne polozone na tere-

nach wiejskich. Stad tak liczna jest grupa
obszaréw zurbanizowanych o ksztatcie
zblizonym do optymalnego (kwadratu),
o wskazniku ksztattu bliskim 1. Taki
wniosek moze by¢ przestanka dla
dalszych szczegotowych analiz ograni-
czonych do terenéw pozamiejskich,
gdzie wyniki analiz statystycznych
odnosi¢ beda si¢ w dominujacej mierze
do pojedynczych zabudowan, co zdecy-
dowanie ulatwi¢ moze ocen¢ ich war-
toscirynkowe;j.

Wykres 4

Histogramy dla kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

FUNKICJA TERENU=MN
Histogram  wskaginik ksztatu
Arkusz in BDOT 16v*138350c

FUMNKCJA TERENU=MW

Hstogram  wekeginik ksztatu

Arkusz in BDOT 16v°8856c

wekanik ksztaty = 138350°0, 5*Normal(Srednia=0,2366, Sigma=0,175) wekaimik ksztaltuy = 8356°0, 5*Normal( Srednia=0, 2794; Sigma=0, 1947)
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Zrodto: opracowanie wlasne.
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Tabela 7
Rozkiad empiryczny dla kategorii terenow zurbanizowanych pod wzgledem wskaznika ksztaltu

Wyniki zagregowane
Tabela licznos$ci: wskaznik ksztaltu (Arkusz i n BDOT )

FUNKCJA Liczba Skumulow. Procent Skumul. % % ogotu Skumulow. %
TERENU Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogétu
-1,00000<x<=0,000000 MN 1 1 0,00072 0,0007 0,00072 0,0007
0,000000<x<=1,000000 MN 137041 137042 99,05385 99,0546 99,05385 99,0546
1,000000<x<=2,000000 MN 1176 138218 0,85002 99,9046 0,85002 99,9046
2,000000<x<=3,000000 MN 118 138336 0,08529 99,9899 0,08529 99,9899
3,000000<x<=4,000000 MN 11 138347 0,00795 99,9978 0,00795 99,9978
4,000000<x<=5,000000 MN 2 138349 0,00145 99,9993 0,00145 99,9993
5,000000<x<=6,000000 MN 1 138350 0,00072 100,0000 0,00072 100,0000
Braki MN 0 138350 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=,5000000 MW 8090 8090 90,33050 90,3305 90,33050 90,3305
,5000000<x<=1,000000 MW 758 8848 8,46360 98,7941 8,46360 98,7941
1,000000<x<=1,500000 MW 92 8940 1,02724 99,8213 1,02724 99,8213
1,500000<x<=2,000000 MW 10 8950 0,11166 99,9330 0,11166 99,9330
2,000000<x<=2,500000 MW 4 8954 0,04466 99,9777 0,04466 99,9777
2,500000<x<=3,000000 MW 2 8956 0,02233 100,0000 0,02233 100,0000
Braki MW 0 8956 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=,5000000 P 10579 10579 88,57167 88,5717 88,57167 88,5717
,5000000<x<=1,000000 P 1237 11816 10,35666 98,9283 10,35666 98,9283
1,000000<x<=1,500000 P 110 11926 0,92096 99,8493 0,92096 99,8493
1,500000<x<=2,000000 P 17 11943 0,14233 99,9916 0,14233 99,9916
2,000000<x<=2,500000 P 1 11944 0,00837 100,0000 0,00837 100,0000
Braki P 0 11944 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=,5000000 U 6083 6083 98,66991 98,6699 98,66991 98,6699
,5000000<x<=1,000000 U 76 6159 1,23277 99,9027 1,23277 99,9027
1,000000<x<=1,500000 6] 5 6164 0,08110 99,9838 0,08110 99,9838
1,500000<x<=2,000000 U 1 6165 0,01622 100,0000 0,01622 100,0000
Braki U 0 6165 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 8
Statystyki opisowe dla wskaznika ksztaltu dla kategorii terenow zurbanizowanych

Wyniki zagregowane
Statystyki opisowe (Arkusz in BDOT)

Zmienna ]"}I]J«:T{IEELA Nwaznych Waiolfych Srednia N e Minimum Maksimum Odch. std. Sko$nosé
wskaznik ksztattu MN 138350 100,0000 0,235622 32598,30 0,00 | 5,042476 0,175049 5,467708
wskaznik ksztattu MW 8956 100,0000 0,279371 2502,043 0,004152 | 2,954135 0,194732 3,360897
wskaznik ksztaltu P 11944 100,0000 0,294324 3515,408 0,000861 | 2,067648 0,189679 2,362147
wskaznik ksztattu U 6165 100,0000 0,186759 1151,372 0,007163 | 1,880668 0,094512 3,878169

Zrodto: opracowanie wiasne.
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5. Stopien zroznicowania
miast i gmin pod wzgle-
dem powierzchni tere-
now zurbanizowanych

owyzsze analizy oparte byly

o dane pochodzace bezposrednio

z Bazy Danych Obiektow Topo-
graficznych. Ponad 160 tys. rozdzielnych
obiektéw wektorowych, dla ktérych
przypisano atrybuty potozenia w prze-
strzeni, powierzchni, dtugosci obwodu
i wskaznika ksztattu, postuzyto do
sformutowania wnioskow dotyczacych
ich rozktadu empirycznego wedtug
wartosci osigganych cech. Innym typem
analizy, wykorzystujacej informacje
przestrzenna, jest jej agregacja dla
jednostek administracyjnych poziomu
podstawowego — miast i gmin. Ten
sposob wnioskowania, cho¢ prowadzi do
generalizacji informacji przestrzennej,
umozliwia szerokie spektrum poréwnan
i korelacji z catym szeregiem danych
gromadzonych w publicznych repozyto-
riach. Najlepszym przyktadem jest Bank
Danych Lokalnych Gtownego Urzedu
Statystycznego.

Przyktadowa analiza sporzadzona
zostala na podstawie agregacji po-
wierzchni terendw zurbanizowanych dla
poszczegolnych 226 jednostek samo-
rzadu terytorialnego wojewodztwa wiel-

kopolskiego, z zachowaniem podzialu
na 3 podstawowe typy jednostek:

e ominy miejskie (kod 1);
e ominy wiejsko—miejskie (kod 2);
e gminy wiejskie (kod 3).

Wyniki przedstawiono w Tabelach 9-12
oraz na Wykresach 5 i 6. Taki sposob
postgpowania oznacza jednak strate
informacji przestrzennej o kazdym
pojedynczym obiekcie terendw zurbani-
zowanych. W tym przypadku ponowna
analiza poszczegoélnych kategorii tere-

néw zurbanizowanych (MN, MW, U, P)
jestjuzniemozliwa.

Analiza powierzchni zurbanizowanej
wedlug miast i gmin wykazata duza roz-
picto$¢ wartosci minimalnej (0,58 km?2)
i maksymalnej (51,34 km2). W przy-
padku tego zbioru danych ponownie
otrzymany wynik wspolczynnika sko-
$nosci wskazuje na prawostronng asyme-
trycznos¢ rozktadu. Ujgcie tego proble-
mu z uwzglednieniem typoéw badanych
jednostek administracyjnych wskazuje
na ciekawy przypadek roznicy miedzy

Wykres 5
Histogram dla powierzchni terenow zurbanizowanych dla gmin
Bez podziahi na grupy
Histogram: POWIERZCHNIA ZURE
—— Oczekiwana nomaina
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 9

Zmienna Nwaznych

POWIERZCHNIA ZURB 226

% Waznych

100,0000

Statystyki opisowe dla powierzchni terenow zurbanizowanych w gminach

Bez podzialu na grupy
Statystyki opisowe (Arkuszl w POW ZURB GMINY)

Srednia Suma

4,063328 918,3121

Minimum

0,580678

Maksimum  Odch. std. Sko$nosé

51,34320 3,852414 8,542245

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 10

Statystyki opisowe dla powierzchni terenow zurbanizowanych wedlug typow gmin

NR

Wyniki zagregowane
Statystyki opisowe (Arkusz in POW ZURB GMINY)

%

JEDNOSTKI Nwaznych Waznych Srednia Suma Minimum Maksimum Odch. std. Sko$nos$¢
POWIERZCHNIA ZURB 2 114 100,0000 | 3,152301 | 359,3623 | 0,904666 | 10,45740 | 1,526056 | 1,695826
POWIERZCHNIA ZURB 3 93 100,0000 | 4,419387 | 411,0030 | 1,683470 | 10,53770 | 2,189038 | 1,256549
POWIERZCHNIA ZURB 1 19 100,0000 | 7,786674 | 147,9468 | 0,580678 | 51,34320 | 11,21859 | 3,566702

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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warto$cig maksymalng i minimalng dla
miast (1). To w grupie tych gmin znajduje
si¢ miasto o najmniejszej powierzchni te-
renéw zurbanizowanych. Warto tez
zwroci¢ uwage na wspolezynnik skosno-
Sci, ktory w przypadku gmin wiejskich
i miejsko—wiejskich osiaga wynik bli-
ski 1, a zatem w przypadku tego typu

analizy statystyczny rozktad cechy jest
blizszy rozkladowi normalnemu. Tabe-
la 11, zawierajaca analize liczno$ci gmin
wedtug powierzchni zurbanizowane;j, po-
kazuje charakterystyczng dla Wielko-
polski struktur¢ osadnicza. Zdecydo-
wana wigkszos$¢ gmin (218) to jednostki,
dla ktorych warto§¢ powierzchni zurba-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nizowanej miesci si¢ w przedziale od 0
do 10 km2. Jedynie w przypadku 7 gmin
warto$¢ ta nie przekracza 20 km?2,
a w przypadku 1 (Poznania) powierzch-
nia terendow zurbanizowanych przekra-
cza 50 km2. Taka struktura badanego
zbioru potwierdza zrownowazong struk-
ture osadnicza, gdzie wyrdzniajg si¢

Tabela 11

Rozktad empiryczny wielkosci powierzchni terenow zurbanizowanych wedlug gmin

Bez podzialu na grupy

Tabela liczno$ci: POWIERZCHNIA ZURB (Arkuszl w POW ZURB GMINY)

Liczba

Skumulow.

Liczba Procent Waznych

Skumul. %
Waznych

Skumulow. %
Ogoétu

% ogétu
Przypadki

0,000000<x<=10,00000 218 218 96,46018 96,4602 96,46018 96,4602
10,00000<x<=20,00000 7 225 3,09735 99,5575 3,09735 99,5575
20,00000<x<=30,00000 0 225 0,00000 99,5575 0,00000 99,5575
30,00000<x<=40,00000 0 225 0,00000 99,5575 0,00000 99,5575
40,00000<x<=50,00000 0 225 0,00000 99,5575 0,00000 99,5575
50,00000<x<=60,00000 1 226 0,44248 100,0000 0,44248 100,0000
Braki 0 226 0,00000 0,00000 100,0000

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 12

Rozktad empiryczny wielkosci powierzchni terenow zurbanizowanych wedlug typow gmin

Wyniki zagregowane
Tabela liczno$ci: POWIERZCHNIA ZURB (Arkusz in POW ZURB GMINY)

NR Liczba Skumulow. Procent Skumul. % % ogotu Skumulow. %
JEDNOSTKI Liczba Waznych Waznych Przypadki Ogoétu
0,000000<x<=2,000000 2 18 18 15,78947 15,7895 15,78947 15,7895
2,000000<x<=4,000000 2 69 87 60,52632 76,3158 60,52632 76,3158
4,000000<x<=6,000000 2 22 109 19,29825 95,6140 19,29825 95,6140
6,000000<x<=8,000000 2 4 113 3,50877 99,1228 3,50877 99,1228
8,000000<x<=10,00000 2 0 113 0,00000 99,1228 0,00000 99,1228
10,00000<x<=12,00000 2 1 114 0,87719 100,0000 0,87719 100,0000
Braki 2 0 114 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=2,000000 3 5 5 5,37634 5,3763 5,37634 5,3763
2,000000<x<=4,000000 3 48 53 51,61290 56,9892 51,61290 56,9892
4,000000<x<=6,000000 3 21 74 22,58065 79,5699 22,58065 79,5699
6,000000<x<=8,000000 3 10 84 10,75269 90,3226 10,75269 90,3226
8,000000<x<=10,00000 3 6 90 6,45161 96,7742 6,45161 96,7742
10,00000<x<=12,00000 3 93 3,22581 100,0000 3,22581 100,0000
Braki 3 0 93 0,00000 0,00000 100,0000
0,000000<x<=10,00000 1 15 15 78,94737 78,9474 78,94737 78,9474
10,00000<x<=20,00000 1 3 18 15,78947 94,7368 15,78947 94,7368
20,00000<x<=30,00000 1 0 18 0,00000 94,7368 0,00000 94,7368
30,00000<x<=40,00000 1 0 18 0,00000 94,7368 0,00000 94,7368
40,00000<x<=50,00000 1 0 18 0,00000 94,7368 0,00000 94,7368
50,00000<x<=60,00000 1 1 19 5,26316 100,0000 5,26316 100,0000
Braki 1 0 19 0,00000 0,00000 100,0000

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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N JEDMNOSTKI=2

Hstogram: POWIERZCHNIA ZURE

—— Oczekiwana normana

Wykres 6
Histogramy dla powierzchni terenow zurbanizowanych dla typow gmin
NR JEDNOSTHKI=1
Histogram: POWIERZCHNIA ZURE
—— Oczekivana nonmana
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

miasta bedace regionalnymi centrami
obstugi.

Wykreslone histogramy ukazuja r6z-
nice rozkltadow badanej cechy miedzy
typami gmin. Szczeg6lnym przypadkiem
jest grupa gmin wiejskich, gdzie rozktad
jest zblizony do normalnego (wspotczyn-
nik sko§nosci wynosi 1,25).

6. Ocena stopnia korelacji
przestrzennej powierzch-
ni terenow zurbanizowa-
nychiliczby ludnosci

owierzchnia zurbanizowana, kto-
rej wielkos$¢ jest efektem rozwoju
spotecznego i gospodarczego,
zwigzana jest z potencjalem demogra-
ficznym i powinna by¢ z nim skorelowa-
na. Korzystajac z zebranych danych dla
miast i gmin wojewddztwa wielkopol-
skiego informacji dotyczacych terenéw
zurbanizowanych, za pomoca wspot-
czynnika korelacji Pearsona obliczono
warto$¢ tej statystyki dla kazdej pary
cech (Tabela 13, Wykres 7).4
Z powyzszego zestawienia wynika,
ze zachodzi statystycznie istotna silna,
dodatnia korelacja migdzy powierzchnig
terenéw zurbanizowanych a liczbg lud-
noSci, osiggajac warto$¢ 0,93. Oznacza

to, ze zalezno$¢ ta, w przypadku woje-
wodztwa wielkopolskiego jest wprost
proporcjonalna — im wyzsza liczba
ludnosci tym wigksza powierzchnia
terenow zurbanizowanych w gminie.

Dla analizowanej zalezno$¢ wykre-
$lono wykres rozrzutu, ktéry wskazuje
na silng koncentracje badanych gmin
w przedziale liczby ludno$ci od 2.384
do 100.000 oraz powierzchni terenow
zurbanizowanych od 0,58 km2 do
10 km?2. Zwiazek ten mozna opisa¢ za
pomoca liniowej funkcji regresji, zakta-
dajac, ze powierzchnia terenow zurba-
nizowanych zalezy od liczby ludnosci
zgodnie ze wzorem:

PTZ=2,6069+0,00095 x LL ,

gdzie:

PTZ — powierzchnia terenéow zurba-
nizowanych;

LL - liczbaludnosci.

4 Korelacja liniowa prosta (r Pearsona) okresla stopien proporcjonalnych powigzan wartosci dwdch
zmiennych. Proporcjonalne znaczy zalezne liniowo, czyli korelacja jest silna, jesli moze by¢ opisana
przy pomocy linii prostej (nachylonej do gory lub na dot).
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Tabela 13
Macierz korelacji cech dla gmin

Korelacje (Arkuszl w POW ZURB GMINY)
Oznaczone wsp. korelacji sa istotne z p <,05000
N=226 (Braki danych usuwano przypadkami)

POWIERZCHNIA LUDNOSC POWIERZCHNIA UDZIAL POW ZURB
Zmienna ZURB W POW OGOLEM
POWIERZCHNIA 1,000000 0,133422 0,280229 -0,423337
LUDNOSC 0,133422 1,000000 0,939053 0,346112
POWIERZCHNIA ZURB 0,280229 0,939053 1,000000 0,319888
UDZIAL POW ZURB W POW OGOLEM -0,423337 0,346112 0,319888 1,000000
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Wykres 7
Wykres rozrzutu gmin pod wzgledem liczby ludnosci i powierzchni
zurbanizowanej
Wk, rezrzu LUDNOSC v, POWIERZCHNIA ZURB
POVIERZCHNIA ZURB = 26060 + 9564 * LUDNOSC i
Korelacjar= 93805 -
e i zachodzacych w niej zjawiskach.
] Analiza statystyczna potwierdzila zalez-
8 . no$¢ pomigdzy powierzchnig przestrzeni
§ zurbanizowanej a potencjatem demo-
£ ?4% graﬁcz.nym jednostki, zwigzanym z jej
g w0 o rozwojem gospodarczym. Wskazuje to
g ., g0 na istotne znaczenie anahzy’ rynku na
f poziomie ogdlnym w procesie wyceny
i~ e nieruchomosci. Jej celem powinno by¢
1‘310000 o 100000 200000 300000 400000 500000 BRO0DD Okre'Slenle po.tenc‘]am .Sp01ecz.neg.() 1 eko-
LUDNOSE nomicznego jednostki osadniczej stano-

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Mozna przyjaé, ze rownanie to jest
modelem potrzeb rozwoju terendw
zurbanizowanych w Wielkopolsce 1 ko-
rzystajac z prognoz demograficznych
z latwoscia mozna przygotowaé pro-
gnozy przestrzenne zapotrzebowania na
nowe tereny przeznaczone pod inwe-
stycje. Taka zalezno$¢ wymaga dalszej
oceny nie tylko statystycznej, ale i spraw-
dzenia, czy badana zalezno$¢ i otrzy-
mane parametry sg podobne w innych
wojewodztwach.

7. Zroéznicowanie prze-
strzenne terenow zurba-
nizowanych w analizie
rynku nieruchomosci

rzeprowadzona analiza staty-

styczna potwierdzila, ze tereny

zurbanizowane w wojewodztwie
wielkopolskim nie sg jednorodne,
a podstawe opisu ich zréznicowania
stanowi analiza cech morfologicznych.
Badania potwierdzity, ze wykorzystanie
metod analizy statystycznej w badaniu
rozktadu przestrzennego terenéw zurba-
nizowanych moze by¢é pomocne w iden-
tyfikacji czynnikow wptywajacych na
warto$¢ przestrzeni oraz w okre$leniu
sily wplywu poszczegoélnych cech prze-
strzeni na warto$¢ nieruchomosci.

Na etapie interpretacji wynikow
niezwykle przydatne moga by¢ przed-
stawione w niniejszym artykule badania
statystyczne pozwalajace na rozwinigcie
sposobu wnioskowania o przestrzeni

wiacej miejsce lokalizacji wycenianej
nieruchomosci w kontekScie makro
i mikroekonomicznych czynnikow regu-
lujacych rynek nieruchomosci.

Przeprowadzona analiza statystyczna
ujawnila cechy charakterystyczne dla
réznych typoéw terenéow zurbanizowa-
nych. Poznanie rozktadu przestrzennego
tych cechy moze pomoc o odpowiedzi na
pytanie o determinanty wartos$ci gruntow
o roéoznym przeznaczeniu. Wskazuje
jednoczes$nie na konieczno$¢ prowadze-
nia analizy rynku na poziomie szcze-
gotowym, z uwzglednieniem funkcji
potencjalnych i petnionych przez nieru-
chomosci orazich cech fizycznych.

Metody analizy statystycznej moga
stanowi¢ pomocne narzedzie w analizie
rynku nieruchomosci. Stwarzajg mozli-
wos¢ rozpoznania rozktadu cech prze-
strzeni, a w zestawieniu z rozkladem
przestrzennym cen nieruchomos$ci po-
zwalaja na okreslenia wpltywu poszcze-
g6lnych cech na warto$¢. Poszukiwania
relacji i zwiazkow przestrzennych na
poziomie lokalnym moze pozwoli¢ na
wskazanie terenéw o podobnych war-
tosciach cech prowadzac do identyfikacji
rynkow lokalnych i rownolegtych.
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8. Podsumowanie

rzeprowadzona analiza cech mor-

fologicznych terendow zurbani-

zowanych, ich rozktadu prze-
strzennego oraz relacji do innych ele-
mentow zagospodarowania pozwala na
wyciagnigcie wielu wnioskow doty-
czacych badanego przypadku terytorium
Wielkopolski. Dla petnego rozpoznania
rozktadu i relacji elementow zagospoda-
rowania przestrzennego regionu wazne
sa odpowiedzi na kolejne pytania. Ba-
dana zbiorowos¢ terenow zurbanizowa-
nych oparta byla na sumie 4 zbiorow
danych — terendw mieszkaniowych jed-
norodzinnych, terené6w mieszkaniowych
wielorodzinnych, terenow przemysto-
wych i terenow ustugowych. Wazne jest
poznanie szczeg6lowych odpowiedzi do-
tyczacych poszczegdlnych grup zabu-

dowy tak, by dzigki metodzie staty-
stycznej oceni¢ ich cechy morfologiczne
i relacje do innych typow zabudowy czy
zainwestowania terenu. Baza Danych
Obiektow Topograficznych jest zbiorem
bogatym, zawierajagcym informacje
szczegbdtowe, dotyczace parametrow
technicznych réznych form zabudowy.
Ta cze$¢ analiz mozna wykorzystaé
w badaniach prowadzonych na poziomie
lokalnym — dla miast lub dzielnic.

Dla opisu cech morfologicznych
terenéw zurbanizowanych dla obszaru
wojewodztwa i korelowaniaich z rzeczy-
wistymi warto§ciami transakcyjnymi
poszczegodlnych nieruchomosci nalezy
rozwazy¢ stosowanie informacji pocho-
dzacych z bardziej szczegoétowych baz
danych dedykowanych analizom kata-
stralnym. Postepujaca cyfryzacja zaso-
bow geodezyjnych i1 ich powszechna

dostepnos$¢ pozwola, przy wykorzysta-
niu zaawansowanych narz¢dzi kompu-
terowych, na poglebiong analize podo-
bienstw, réznic i towarzyszacych temu
innych cech fatwo mierzalnych (np.
liczba os6b zameldowanych, migracje,
atrakcyjno$¢ lokalizacji itp.).

Wykonana analiza pokazata nie tylko
szukane parametry i zalezno$ci, dajac
odpowiedz na szereg waznych dla
rozwoju Wielkopolski pytan, ale jest tez
przyktadem zastosowania technik staty-
stycznych dla wnioskowania plani-
stycznego czy strategicznego. Dostep-
nos$¢ informacji przestrzennej w publicz-
nych i niepublicznych bazach danych
oraz dynamiczny rozwoj narzedzi Geo-
graficznych Systemoéw Informacji Prze-
strzennej] w powigzaniu z metodami
statystyki otworza nowe pola badan
[Derc2016].
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SPATIAL DIVERSITY OF SELECTED MORPHOLOGICAL CHARACTERISTICS
OF URBAN AREAS IN WIELKOPOLSKA REGION
IN THE REAL ESTATE MARKET ANALYSIS

Summary

The aim of the study is to present the possibility of using statistical methods in the study of the spatial diversity of urban-
ized areas and to indicate the relationship between the diversity of space characteristics and types of land use. The possibili-
ties of usage research results in the process of real estate market analysis were also indicated.

Key words

spatial analysis, statistical methods, urban areas, real estate market analysis
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w zakresie wyceny nieruchomosci, przeglad obowigzujacych standardow
zawodowych oraz przygotowywanie wytycznych dotyczacych ich aktualizacji, a takze
inicjowanie i przekazywanie Ministrowi propozycji regulacji prawnych zwigzanych z wycena nieruchomosci. Cztonkiem Rady
moze by¢ osoba posiadajaca wiedz¢ i doswiadczenie w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami i wyceny nieruchomosci,
aw przypadku cztonka Komisji do spraw opracowania standardéw zawodowych, rowniez doswiadczenie praktyczne w zakresie
szacowania nieruchomosci. Radg kieruje Przewodniczacy, a obstuge administracyjno-organizacyjna Rady zapewnia komoérka
organizacyjna urzedu obstugujacego Ministra wlasciwa w sprawach gospodarki nieruchomosciami. W czerwcu 2018r. na
stanowisko Przewodniczacego Rady zostal nominowany Mieczystaw Prystupa, stanowisko Przewodniczacej Komisji do spraw
opracowania standardow zawodowych objeta Joanna Szapiro-Nowakowska, a Przewodniczacym Komisji do spraw opiniowania
standardow zawodowych zostat Jan Konowalczuk.

Zrédio: Dz. Urz. MIIR z 2018r: poz. 20, http.//miir.gov.pl.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2018 (49) -49-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRZESTRZENNY
WYMIAR BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO W POLSCE
A SYNTETYCZNE WSKAZNIKI
SYTUACJI MIESZKANIOWEJ

Streszczenie

Krzysztof Andrzej Rosenkiewicz

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Po-
znaniu

Wydziat Nauk Geograficznych i Geologicz-
nych

Za wymiar potrzeb mieszkaniowych mozna uzna¢ deficyty mieszkaniowe. Budownictwo mieszkaniowe w Polsce nie
niweluje dysproporcji w tym zakresie. Najwicksze deficyty notuje si¢ na peryferyjnych terenach wiejskich, lecz wplywa
to negatywnie na zréwnowazony rozwoj w skali kraju. Artykul koficza rekomendacje.

Stowa kluczowe

budownictwo mieszkaniowe, potrzeby mieszkaniowe, deficyt mieszkan, syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej,

ztéGwnowazony rozwoj

1. Wstep

otrzeba posiadania miejsca za-

mieszkania, domu, nalezy do

sfery podstawowych potrzeb
Iudzi [por. Kocowski 1982, Parysek
1997, van Vliet 1998, Salamon, Muziol—
Wectawowicz 2015], stad zagadnienia
zwigzane z budownictwem mieszkanio-
wym, naleza do najistotniejszych w de-
bacie publicznej praktycznie na calym
Swiecie.

Sytuacja w zakresie budownictwa
mieszkaniowego w Polsce podlegata
w ostatnich dekadach fundamentalnym
zmianom, zarowno w zakresie organi-
zacji ruchu budowlanego, dostepnosci
mieszkan jak i technicznego standardu
zamieszkania. Doszto do gwaltownej
redukcji zakresu i obnizenia rangi polityk
mieszkaniowych. W efekcie potrakto-
wania zagadnien zwigzanych z budow-
nictwem mieszkaniowym jako domeny
rynku, liczne, mniej zasobne finansowo
grupy spoteczne nie miaty mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Jednoczesnie pojawily si¢ niedostepne
wczes$nie] nowe technologie i mozli-
wosci realizacji budownictwa oraz nad-
robienia wieloletnich zapdznien w za-
kresie form architektonicznych i wypo-
sazenia domoéw, co wraz z rozwojem

przedsigbiorczosci budowlanej znalazto
wyraz zwlaszcza w budownictwie indy-
widualnym.

Nastepujace okoliczno$ci nalezy
uzna¢ za istotne przy rozpatrywaniu
tytutowego zagadnienia:

e obserwowane obecnie ozywienie ruchu
budowlanego;

e powr6t zagadnien budownictwa miesz-
kaniowego do glownego nurtu polityki
krajowej;

® wcigz istniejace niedobory zasobow
mieszkaniowych;

e wzrost znaczenia zagadnien jakoSci
zycia, problematyki zrownowazonego
rOZWoju.

Zagadnienia te nasuwajg pytania:

e czy budownictwo mieszkaniowe w Pol-
sce, zwlaszcza w ostatnim okresie,
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe?

anajpierw:

e jak okresli¢ potrzeby mieszkaniowe,
ich zakres?

Istotny bedzie przy tym, z uwagi na
ukierunkowanie zainteresowan autora,
przestrzenny wymiar omawianych zja-
wisk, ich rozmieszczenie w skali kraju.
Postuzy do tego analiza wskaznikowa,
bedaca po czeSci autorskg propozycja.

Czgscia analizy sa syntetyczne wskaz-
niki sytuacji mieszkaniowej. Analizy
obejmuja okres od ostatniego Narodo-
wego Spisu Powszechnego (NSP 2011).
Dane statystyczne zaczerpnigto — o ile
nie podano inaczej — z Banku Danych
Lokalnych GUS, wedlug stanu na koniec
2016r. Obliczen dokonano za pomoca
arkusza kalkulacyjnego Microsoft Excel,
za$ przedstawienia kartograficzne zosta-
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2. Budownictwo mieszka-
niowe jako zaspokajanie
potrzeb ludzi

otrzeby zwigzane z mieszkaniem

nalezg do kategorii potrzeb

podstawowych, przejawianych
przez kazdego cztowieka na kazdym
etapie zycia i1 stanowia zasadniczy
powod, dla ktérego powstaja budynki
mieszkalne.

Mieszkanie jest przewaznie naj-
wickszg zyciowa inwestycja ludzi, i nie
ma substytutdw w innych dobrach.
Potrzebe mieszkania niekiedy zalicza si¢
do potrzeb egzystencjalnych [Kocowski
1982]. Potrzeby zwigzane z mieszka-
niem, domem mozna jednak odnie$¢ do
kazdego z poziomow w hierarchii A. Ma-
slowa [1964], w zaleznosci od sytuacji zy-
ciowej poszczegolnych osob [Beamish,
Carucci Goss, Emmel 2001, Lis 2008].
Mieszkanie, dom zaspokajajg potrzeby
nie tylko poszczegolnych ludzi, ale i ca-
tych rodzin, umozliwiajac powstawanie
i rozw0j relacji miedzyludzkich, wzrost
i wychowanie dzieci, przekazanie
wartos$ci rodzinnych i kultury narodowe;j
[Herbst 1992], czyli w najszerszym
znaczeniu — odtwarzanie i powi¢ckszanie
najwazniejszych zasoboéw kazdego ob-
szaru—zasobow ludzkich.

J. Dzieciuchowicz [2011] wyr6znia
dwa podejscia do ujmowania potrzeb
mieszkaniowych: liberalne i norma-
tywne. W pierwszym ich wymiarem jest
efektywny popyt na mieszkania, w dru-
gim — relacja miedzy liczbg istniejacych
czy potencjalnych gospodarstw domo-
wych a liczbg mieszkan. Podejscie to
mozna nazwaé ilosciowym, a potrzeby
w takim ujgciu sa tatwo mierzalne. Wy-
daje sig, ze bardziej aktualne i adekwatne
ujgcie zastosowano w badaniach prowa-
dzonych na rzecz Urzgdu Miasta Pozna-
nia, gdzie potrzeby mieszkaniowe defi-
niuje si¢ jako ,,r6znice pomiedzy stanem
obecnym a stanem pozadanym przez
mieszkancow” [Badania Poznan 2015].

Potrzeby mieszkaniowe mozna ujmo-
wac wiec na sposob ilosciowy, jak i jako-
Sciowy, wyrozniajac dwie grupy:

e odnoszacy si¢ ilosci i wielko$ci (po-
wierzchni, kubatury) potrzebnych do-
méw i mieszkan, a wigc zwigzane z py-
taniami ,,ile” (domdéw, mieszkan, po-
wierzchni uzytkowej potrzeba), wraz
z okre$leniem (administracyjnym) ob-
szaru, ktérego dotycza;

e zwigzang z pytaniami ,jakich” (co do
formy, wlasnosci, wyposazenia) i,,gdzie
(w jakim otoczeniu)”” mieszkan i domow
potrzeba [por. Cesarski 2007].

Obie wymienione kategorie maja
silny kontekst przestrzenny i zwtaszcza
w wypadku ujecia ilosciowego wymiar
ten wigze si¢ z rozmieszczeniem lud-
nosci (a takze miejsc pracy).

Precyzujac, mozna wyr6zni¢ naste-
pujace aspekty problemu mieszkanio-
wego [Twardoch 2010, s. 5 za Supinska
2005]:

e  mieszkanianie ma;
e mieszkanie jest za male;

e mieszkanie ma za niski standard
wyposazenia (np. brak urzadzen
sanitarnych);

e mieszkanie nie jest dostosowane do
potrzeb (np. z powodu barier architek-
tonicznych);

e mieszkanie jest zle zlokalizowane
(np. w stosunku do miejsca pracy, lub
srodkow komunikacji publicznej);

e mieszkanie jest za drogie;

e mieszkanie ma niepozadany status
prawny (np. nieuregulowany, co rodzi
poczucie niepewnosci jutra);

e mieszkanie jest stygmatyzujace (np.
z powodu lokalizacji w ztej dzielnicy,
lub na osiedlu komunalnym);

e mieszkanie izoluje cztowieka (np.
w wielopigtrowym anonimowym
bloku)”.

Trzy kategorie wymienione na poczatku
wyliczenia sg powszechnie ujmowane w
statystykach publicznych. Pierwsze dwa
aspekty dotycza potrzeb ilosciowych,
trzeci—jakosciowych.

Czgé¢ budownictwa mieszkaniowe-
go nie shuzy jednak nawet zaspokojeniu
popytu rynkowego, lecz jest realizowana
w celu ulokowania kapitatu, zwlaszcza
w korzystnych lokalizacjach, niekiedy na
cele spekulacyjne [por. Gostkowska—
Drzewicka, Pestka2014].

Od 2016r. realizowany jest Naro-
dowy Program Mieszkaniowy (NPM),
wsrod ktorego celow w perspektywie
2030r. znajduja sig:

Cell. Osiagnigcie liczby mieszkan
przypadajacej na 1 tys. miesz-
kancéw na poziomie aktualnej
$redniej Unii Europejskiej (435).

Cel2. Osiagnigcie przez samorzady

gminne mozliwosci zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych
wszystkich gospodarstw domo-
wych oczekujacych aktualnie na
najem mieszkania od gminy.

I https:/sjp.pl/sytuacja [dostep: 2.03.2018r.].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Cel3. Ograniczenie liczby osob miesz-
kajacych w warunkach substan-
dardowych (ze wzglgdu na niski
stan techniczny budynku, brak
podstawowych instalacji tech-
nicznych lub przeludnienie)
0 2 min (z ok. 5,3 mln do
ok. 3,3 mln) [Informacja o reali-
zacji... 2017].

Cze$cig Programu jest pakiet Mieszkanie
Plus (Mieszkanie+), ktorego filarami sg:

® utworzenie systemu wynajmu miesz-
kan, w tym z opcja dojscia do wtasno-
Sci, przez bezposrednig aktywno$é
inwestycyjng na terenach publicznych;

e wsparcie spolecznego budownictwa
czynszowego [Dzialania korespon-
dujace...2017].

3. Wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej — metodyka obli-
czen

otrzeby ludzkie ujawniane, wyra-
zane sg przez preferencje [por.
Kotus 2001], co czyni mozliwym
rozpoznawanie i badanie potrzeb. Odwo-
tywanie si¢ do preferencji jest jednak za-
grozone subiektywizmem [Jansen ef al.
2011 za Priemus 1984]. Aby wigc tego
unikng¢, artykut jest skupiony na cha-
rakterystyce sytuacji mieszkaniowej
W wymiarze przestrzennym. Stowo sytu-
acja bedzie w tym przypadku rozumiane
klasycznie — na oznaczenie polozenia
w badanym uktadzie, w tym przypadku
grupie polskich gmin'. Niekorzystne
sytuacje sa wynikiem deficytow iloscio-
wych i jakosciowych, zwiazanych z po-
szczegolnymi kategoriami potrzeb ludz-
kich, a wyrazonych danymi statystycz-
nymi.
W praktyce krajowej rozroznia si¢
dwie kategorie iloSciowego deficytu
mieszkan:

e statystyczny niedobor mieszkan —
réznica miedzy liczbg mieszkan ogo-
temiliczba gospodarstw domowych;

e statystyczny deficyt mieszkaniowy —
roéznica pomigdzy liczbg zamieszka-
tych mieszkan i liczba gospodarstw
domowych [Witakowski 2016].

Istotne jest zastrzezenie P. Sleszynskie-
go, ze ,,czynniki demograficzne nie maja
wprost proporcjonalnego przelozenia na
ksztattowanie rynku mieszkaniowego”
[Sleszynski 2005, s. 55]. Zalezno$ci mig-
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dzy wzrostem ludnos$ci a ruchem budo-
wlanym moga by¢ dwukierunkowe.
Wzrost ludnos$ci wzmaga potrzeby
(1 deficyty) mieszkaniowe, ale tez
poprawa warunkéw mieszkaniowych
przyczynia si¢ — posrednio — do rozwoju
demograficznego. Zjawisko to jest
jednak wowczas odlozone w czasie.
Istotniejsze wydaja si¢ procesy suburba-
nizacji, kiedy to wzglednie nizsze koszty
mieszkan i samodzielnej budowy domow
przyciagaja nowych mieszkancow do
gmin podmiejskich. Najczesciej sa to
mieszkancy sgsiednich miast, ludzie mto-
dzi, w wieku sprzyjajacym prokreacji.
Nalezy wigc do wskaznikéw demo-
graficznych jako istotnych skadinad wy-
miarow potrzeb i deficytow mieszkanio-
wych, podchodzi¢ z pewng ostroznoscia.

Zapotrzebowanie na mieszkania
wigze si¢ obecnie raczej z liczba
mieszkan na 1000 mieszkancow anizeli
z samymi zdarzeniami demograficznymi
[por. Moscicka 2013]. M. Cesarski
zauwaza, ze nawet gdy liczba ludnoscina
danym obszarze wykazuje stagnacje lub
spadek, wyznacznikiem potrzeb miesz-
kaniowych (w jeszcze wigkszym stop-
niu) stajg si¢ strukturalne przemiany
demograficzne, ksztattujace gtownie
jakosSciowy wymiar potrzeb [Cesarski
2007]. Prowadzi to do wniosku, ze wraz
ze stopniowym zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych w wymiarze iloscio-
wym nie zmniejsza si¢ doniostos¢ pro-
blemu, gdyz pozostaja, a wrgcz zyskuja
na znaczeniu, potrzeby jakosciowe [por.
Cesarski 2007, Jarosz 2010]. Podobne
konkluzje zawieraja opracowania bran-
zowe [Koniec deficytu...2013, Wita-
kowski2016].

W prezentowanym tu ujeciu wymiar
potrzeb mieszkaniowych powinien uka-
zywa¢ wigc wskaznik odnoszacy si¢
deficytow zarowno ilosciowych, jak
i jakosciowych. Do badan wlacza si¢
nastepujace kryteria w zakresie iloscio-
wym:

e potencjalna dostepno$¢ mieszkan
(liczba mieszkan na 1000 miesz-
kancow);

e powierzchnia mieszkalna (kombinacja
$redniej powierzchni 1 mieszkania
i powierzchni mieszkalnejna 1 osobg);

ijakosciowym:

e standard wyposazenia lokali (w wodo-
ciag, ustep sptukiwany i tazienke);

e wick budynkow.

Pierwsze dwa kryteria zostajg uznane za

destymulanty, pozostate za stymulanty
potrzeb mieszkaniowych (i potencjalne-

go ruchu budowlanego, ktéry powinien
wyrazi¢ si¢ w liczbie oddawanych do
uzytku mieszkan spehiajacych odpo-
wiednie standardy). To bowiem najstar-
sze 1 pozostajagce w najgorszym stanie
domy i mieszkania czg¢$ciej nie sag wypo-
sazone w tazienke czy ustgp, a dopro-
wadzenie instalacji powoduje czesto
koniecznoé¢ znaczacej i kosztownej
przebudowy domu, przez co remont staje
si¢ nieoplacalny. Nowe za$ budynki,
podlegajace rygorom prawa budowlane-
g0, s3 W tego rodzaju instalacje obligato-
ryjnie wyposazane. Zaawansowany wiek
budynkow, i zwigzany z nim zabytkowy
charakter jest czynnikiem podnoszacym
koszty utrzymania budynkow, zwtaszcza
remontow i przebudow.

Z uwagi na podane powyzej zastrze-
zenia P. Sleszynskiego [2005]1 M. Cesar-
skiego [2007] kryterium demograficzne
(zmiany liczby ludnosci na 1000 miesz-
kancéw) bedzie brane pod uwage wa-
riantowo.

W okresleniu wag poszczegodlnych
wskaznikow czastkowych pomocne
beda prace, ktorych przedmiotem bylo
badanie motywacji zmiany miejsca
zamieszkania.

Ankietowani na potrzeby pracy
doktorskiej M. Beima [2007] miesz-
kancy podpoznanskich osiedli wskazali
jako bardzo duzy wplyw nastgpujacych
motywow: nicodpowiedniej powierzch-
ni (41,6%), sytuacji rodzinnej (29,3%),
poprawy sytuacji finansowej (25,6%),
kwestii $rodowiskowych (hatasu 20%
izanieczyszczen w miastach 16,5%), wy-
sokich kosztow (16,8%) i stanu technicz-
nego poprzedniego mieszkania (9,3%).

Ankietowani przez D. Mantey [2011]
podajac przyczyny opuszczenia dotych-
czasowych miejsc zamieszkania jako
pierwsze wskazanie wymieniali: przy-
czyny Srodowiskowe, takie jak potrzeba
ciszy, spokoju (24,7%, jednak biorac pod
uwage dalsze wskazania, wystapita
zdecydowana dominacja tych przyczyn),
potrzebe wigkszego komfortu zycia
(26,3%), mala powierzchni¢ i1 niski
standard mieszkania (14,5%), dalej
zmian¢ sytuacji rodzinnej (11,5%),
poprawe sytuacji materialnej (5,6%).

Jak wida¢ z powyzszego zestawienia,
wsrod przyczyn powigzanych bezpo-
$rednio z cechami domu czy mieszkania
dominowaly aspekty pragmatyczne.
Warto przy tym zauwazy¢, ze respon-
dentami byli mieszkancy stref podmiej-
skich wielkich miast (najczgs$ciej uprzed-
nio mieszkajacy w najwigkszych osrod-
kach), a wigc osoby przecietnie lepiej
sytuowane niz wigkszos¢ spoleczenstwa.

Nalezy si¢ spodziewaé, ze wsrod
mieszkancéw mniejszych osrodkow
wskazania zwigzane ze standardem
zamieszkania beda zajmowaé jeszcze
wyzsza pozycj¢. Konkludujac, przyj-
muje si¢, ze waga kryteriow potencjalne;j
dostepnosci mieszkan, powierzchni
mieszkalnej 1 standardu wyposazenia
lokali (w wodociag, ustep sptukiwany
i lazienkg), powinna by¢ jednakowa
ijednoczes$nie znaczaco wyzsza niz waga
kryterium wieku budynkow.

Ostatecznie proponuje si¢ do analizy
wskaznikowej nastepujace wagi wskaz-
nikow czastkowych: kryteria dostgpno-
$ci, powierzchni i standardu otrzymuja
wagge 2, kryterium wieku 1.

Kryterium demograficzne bedzie
brane pod uwage w dwoch wariantach —
zwaga odpowiednio 2 i 3. Powstang wigc
3 syntetyczne wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej, w tym 2 ostatnie — z uwzgled-
nieniem kryteriow demograficznych.

Wymiarem potencjalnej dostgpnosci
mieszkan jest liczba mieszkan na 1000
mieszkancow. Wydaje sig, ze — w $wietle
przywolanych wczesniej informacji —
wskaznik ten bedzie bardziej miarodajny
niz statystyczny deficyt mieszkaniowy.
Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
obrazuje aktualna, potencjalng dostegp-
no$¢ mieszkan i jest podstawowym
wymiarem wszelkich poréwnan, takze
mi¢dzynarodowych.

Wzigcie pod uwage dwoch wskaz-
nikoéw powierzchni mieszkalnej ($red-
niej powierzchni 1 mieszkania i po-
wierzchni mieszkalnej na 1 osobg) niwe-
luje wpltyw uwarunkowan kulturowych
zwigzanych z duzymi, wielopokolenio-
wymi gospodarstwami domowymi, ktore
zamieszkujg $redniej wielkosci budynki.
Jest to casus Beskidow. Odsetki dla
poszczegolnych gmin zostang wymno-
zone, a uzyskane wskazniki surowe begda
nastepnie standaryzowane.

W analizie standardu wyposazenia
lokali pod uwagge zostang wzigte odsetki
mieszkan wyposazonych w wodociag,
ustep sptukiwany i tazienke. Odsetki dla
poszczegolnych gmin wymnozone na
zasadzie A x B x C, dadzg wskaznik
surowy, ktory bedzie standaryzowany.

Zrédtem danych o wieku zasobow
mieszkaniowych sg Narodowe Spisy
Powszechne, stad — z uwagi na infor-
macje podawane przez samych miesz-
kancow, czgsto niedysponujacych precy-
zyjna wiedza — dane moga by¢ w pew-
nym stopniu nieprecyzyjne (wiek kilku
procent zasobdw nie jest ustalony i nie
jest brany pod uwage w dalszych
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analizach) [por. Zamieszkane budynki
2013, s. 22]. Jednak agregacja w zaso-
bach GUS, dokonana na poziomie
powiatow pozwala na dokonywanie
odpowiednich analiz.

Na potrzeby niniejszego wskaznika
dane, dostepne na poziomie powiatow
(NTS—4) zaczerpnicte zostang z NSP
2011. Nastgpnie odsetek budynkow
zbudowanych w poszczegdlnych okre-
sach bedzie mnozony przez wagi czast-
kowe, tym wigksze, im starszy budynek:
udziat budynkéw sprzed 1918r. przez 4,
z okresu 1918-1944 razy 3, a z okresu
PRL (1945-1988) razy 2. Udziat naj-
mtodszych zasobow nie bedzie mnozo-
ny. Przemnozone poszczegodlne wielko-
$ci beda dodane, a otrzymane wyniki
dezagregowane na poziom gmin two-
rzacych powiat. Operacja taka nie
powinna wplyna¢ niekorzystnie na kon-
cowy wskaznik, zwlaszcza jesli wezmie
si¢ pod uwage wage wieku zasobow.
W kolejnym kroku nastagpi standary-
zacja.

W przypadku zmian liczby ludno$ci
na 1000 mieszkancow wskaznik czgst-
kowy jest odniesiony wprost do miesz-
kancéw 1 dotyczacych ich procesow
demograficznych. Pod uwagg bierze si¢
wartosci oparte na bazie wynikow NSP
2011 inaliczane corocznie metoda bilan-
sowg poprzez skorygowanie przyrostu
rzeczywistego o saldo zmian administra-
cyjnych. Sumy sald z okresu 2011-2016
stanowiag wartosci surowe dla gmin,
ktore nastgpnie beda poddane standa-
ryzacji, przy potraktowaniu ich jako
stymulant potrzeb mieszkaniowych.

Procedura obliczen jest nastgpujaca:

e Przyjete w analizie dane dla poszcze-
golnych kryteriow zostang zestandary-
zowane poprzez odjgcie od poszcze-
golnych warto$ci $redniej dla wszyst-
kich gmin, a nastgpnie podzielenie
przez odchylenie standardowe i zmia-
n¢ znaku w przypadku destymulant.
W ten sposob zostang otrzymane
wskazniki czastkowe.

e Syntetyczne wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej poszczegélnych gmin sa
sumami wskaznikow czastkowych
pomnozonych przez nadane im wagi,
nastgpnie podzielonymi przez sume
wag?.

Uzyskany wynik — w mys$l przytoczonej
wiedzy — powinien wskazywaé na
wicksze lub mniejsze deficyty miesz-
kaniowe, a wigc i potrzeby w zakresie
rozwojunowego budownictwa.

4. Deficyty zasobow miesz-
kaniowych w ujeciu Kkrajo-
wym

praktyce polskiej po 1989r.
potrzeby mieszkaniowe byty
w zbyt duzym stopniu utoz-

samiane z efektywnym popytem [por.
Sleszynski 2005, Salamon, Muziot—
Wectawowicz 2015], co kierunkowato
tez, bardzo ograniczong co do zakresu,
interwencj¢ wiladz publicznych w tej
dziedzinie. Polityki mieszkaniowe samo-
rzadow zostaly zredukowane do usta-
wowych miniméw i pozbawione wymia-
ru strategicznego. Zupelie marginalnie
odnoszono si¢ do problematyki seg-
mentu mieszkan dostgpnych. Mianem
takim okre$la si¢ ,,mieszkania, ktore
powstaly w wyniku dzialan z zakresu
polityki mieszkaniowej, przeznaczone
dla oséb ktére nie mogg osiagnac
mieszkania na wolnym rynku” [Twar-
doch 2010, s. 12]. Mozna stwierdzi¢, ze
dostepnos¢ mieszkan byta obnizona
systemowo. Efektywny popyt wspieraty
tez w istocie rzgdowe programy takie jak
»Rodzina na swoim”, a szczeg6lnie
»Mieszkanie dla Mtodych” [por. Radzi-
mski 2014, Kirejezyk 2015].

Struktura nowego budownictwa miesz-
kaniowego jest w aspekcie dostepnosci
ekonomicznej niekorzystna. Sposrod lokali
oddanych do uzytku w latach 2011-2016
97,1% stanowig mieszkania, ktére nie
stuza poprawie dostepnosci mieszkan dla
0sob o przecietnych i niskich dochodach
[Witakowski 2016]. Zwraca uwagg zwiek-
szona koncentracja budownictwa miesz-
kaniowego w najwigkszych osrodkach,
bedacych liderami przemian spoteczno—
gospodarczych [por. Sleszynski 2005,
Kornitowicz, Zelawski 2007, Rogatka
2013]. Oile w 1991r. w obecnych miastach
wojewodzkich oddano okoto 25% wszyst-
kich mieszkan wybudowanych w Polsce,
o tyle w 2016r. okoto 40%. W jeszcze
wiekszym stopniu zwigkszyt si¢ udziat
budownictwa w gminach otaczajacych
najwicksze miasta, w ich obszarach
funkcjonalnych [por. Rogatka 2013].
W 16 gminach podmiejskich w latach
20112016 oddano do uzytku ponad
150 mieszkan na 1000 mieszkancow.
Liderami okazaly si¢: Stawiguda (194,4),
Komorniki (157,6) i Kosakowo (157,1).

Niemal zupelny zastd] w zakresie
oddawania nowych domoéow i mieszkan
do uzytku wystapit na znacznych obsza-
rach Polski Wschodniej, na pdinocy

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

kraju, w woj. opolskim oraz na obrzezach
todzkiego i $wigtokrzyskiego. W gmi-
nach Ulhowek, Rachanie, Krynice,
Telatyn w woj. lubelskim oraz w Gozd-
nicy w woj. lubuskim oddano w analizo-
wanym przedziale czasu 0,6—1,2 miesz-
kania na 1000 osob. Sytuacje w skali
ogolnopolskiej obrazuje Rysunek 1.

Jest to po czeSci odzwierciedlenie
proceséw demograficznych — silnego
naptywu ludzi mtodych do najwigkszych
osrodkow, ale tez odzwierciedlenie sity
nabyweczej ludzi — mieszkania buduje si¢
tam, gdzie moga by¢ sprzedane.

Nastgpita bowiem swoista ,,prywaty-
zacja potrzeb mieszkaniowych” [Jarosz
2010]. W praktyce poza miastami i ich
obszarami funkcjonalnymi nastapito
zahamowanie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego poza trybem indywidu-
alnym. Na terenie 1528 gmin w calym
analizowanym w latach 2002-2014 nie
powstaty zadne mieszkania spotdzielcze,
zaktadowe, komunalne ani spoteczne
czynszowe. Sg wsrdd nich tak znaczne
miasta 1 gminy jak Czechowice—Dzie-
dzice (43 tys. mieszkancow), Lukow
(30 tys.), Turek, Gostyn, Koluszki, Ra-
dzymin, Luban, Janéw Lubelski, Lima-
nowa, Mszczonow, Kostrzyn (Wielko-
polski) czy podwarszawskie, a wigc
drogie lokalizacje, jak Podkowa Le$na
czy Michatowice, a takze kurorty takie
jak Ustron, Wista czy Karpacz. W prak-
tyce oznacza to wykluczenie milionéw
Polakéw z mozliwosci dostepu do
wlasnego mieszkania. Zauwazyc¢ nalezy,
ze przypadki tego rodzaju gmin sa
rzadsze na Ziemiach Zachodnich i Pot-
nocnych.

Opisywana sytuacj¢ pogarsza fakt,
ze mieszkania komunalne rzadko po-
wstaja w osrodkach, gdzie dynamika
budownictwa komercyjnego roéwniez
jest staba — w miastach Gérnego Slaska
i Zaglebia, Kaliszu, Radomiu, Lodzi.
W dwu ostatnich w latach 2012 — 2016
nie powstato Zadne mieszkanie komunal-
ne. Stabe nat¢zenie budowy mieszkan ko-
munalnych w ostatnich kilkunastu latach
charakteryzowalo takze Krakoéw, Tar-
néw, Bielsko—Biala, Rzeszow, Gdansk,
Gdynia, Szczecin, Gorzow Wlkp., Zielo-
ng Goére. W ostatnich latach zahamowa-
niu uleglo tempo budowy mieszkan
komunalnych we Wroctawiu. Opisy-
wane okolicznos$ci sg wysoce nieko-
rzystne dla nizej sytuowanych osob
i rodzin, poniewaz koszty pozyskania
mieszkania na rynku sa w duzych
osrodkach szczegdlnie wysokie.

2 W wariancie I suma wag wynosi 7, w I1-9, w I11 - 10.
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Rysunek 1-2
Mieszkania oddane do uzytkowania i zmiany liczby ludnosci na 1000 mieszkancow w latach 2011-2016 (dane standaryzowane)
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Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Przez niedostepno$¢ mieszkan dla
wigkszo$ci ludzi mlodych, w wieku
prokreacyjnym, ograniczona zostata wigc
pozioma mobilno$¢ spoteczna, konieczna
dla lepszego funkcjonowania rynku pracy,
pojawilo si¢ nadmierne zapotrzebowanie
na lokale komunalne [Twardoch 2010].
W 2016r. na najem mieszkania od gminy
oczekiwato 165,2 tys. gospodarstw
domowych i liczba ta byla w ostatnich
latach niemal niezmienna [por. Wita-
kowski 2016].

W zakresie statystycznego niedoboru
mieszkan stan rownowagi osiggnieto
okoto 2011r. i pod koniec 2015r. byto
w Polsce 547 tys. mieszkan wigcej
anizeli gospodarstw domowych. Staty-
styczny deficyt mieszkaniowy, wynosza-
cy wedlug NSP 2011 1043 tys. mieszkan,
zmniejszyt si¢ do konca 2015r. do okoto
468 tys.

Nalezy wzia¢ pod uwage, ze liczba
ludnosci kraju, a zwtlaszcza liczebno$é
gospodarstw domowych, jest szacowana
na podstawie wynikow Narodowego
Spisu Powszechnego z 2011r. Jednak
nawet jesli uwzgledni si¢ najnowsza fale
emigracji, na wielko$¢ deficytu ma
wplyw tylko czes$¢ tej fali, mianowicie
gospodarstwa domowe nieposiadajace
mieszkania w kraju, ktore w nieodleglej
perspektywie zamierzajg wroci¢ do Pol-
ski. Przy aktualnej skali ruchu budowla-
nego, wynoszacej w latach 2011-2016
143-163 tys. mieszkan rocznie (a obec-
nie jeszcze wigcej) oraz przy ubytkach
zasobu rzedu 0,11% na rok, w sytuacji
stabilizacji liczby ludnosci i gospodarstw
domowych moze si¢ okazacé, ze i ten brak
zostatl juz przezwycigzony.

Szacujac ilosciowe niedobory miesz-
kan i domow nalezy wzia¢ pod uwage
dwie okolicznosci:

1.  Wspdlne zamieszkiwanie wynika
nickiedy ze $wiadomego wyboru
badz tradycji. Wedtug danych NSP
z 2011r. w mieszkaniach niesa-
modzielnych mieszkato 2 587,9 tys.
gospodarstw domowych, w tym
1 514,8 tys. w miastach (16,6%
gospodarstw domowych) i 1 073,1
na obszarach wiejskich (24,3%
gospodarstw domowych). Od tej
pory, przy szybkim spadku staty-
stycznego deficytu mieszkanio-
wego w miastach, na obszarach
wiejskich deficyt jest wzglednie
stalty 1 oscyluje wokét 500 tys.
mieszkan [Moscicka 2013]. Jest tak
glownie na tych obszarach, gdzie
istnieje tradycja rodzin wielopoko-
leniowych. Nie oznacza to w takich
sytuacjach poczucia braku domu
w sensie wladania, poczucia bycia
usiebie.

2. Poza tym deficyty mieszkaniowe
powinny by¢ rozpatrywane w skali
lokalnej, co ma odniesienie do
zagadnienia zrownowazonego roz-
woju, ktére jest rozpatrywane
w roznych skalach przestrzennych
[por. Mierzejewska 2009]. Poszcze-
goblne obszary — miasta czy gminy —
nie mogg by¢ uwazane za zrowno-
wazone w pelnym znaczeniu, jesli
nie sa akceptowalne dla ludzi jako
miejsca zycia, pracy i kontaktow
[Bramley et al. 2010]. Kwestia
dostepnosci mieszkan jest tu sprawg
podstawowa i kluczowa.

Polacy dysponuja statystycznie najmniej-
sza w Unii Europejskiej liczbg mieszkan
na 1000 mieszkancow. Na koniec 2016r.
na 1000 mieszkancéw Polski przypadato
371,3 mieszkania wobec 329,8 w 2003r.
Wskaznik ten waha si¢ od 415,2 w woj.
mazowieckim 1 406,3 w woj. t6dzkim
do 343,8 w woj. malopolskim, 342,8
w woj. wielkopolskim i 308,2 w woj. pod-
karpackim. W analizowanym okresie ko-
lejnos¢ wojewodztw pod tym wzglgdem
nie zmienita si¢, nieco wzrosty za$
dysproporcje. Najkorzystniejsza sytuacja
panuje w srodkowej czgsci kraju, najtrud-
niejsza — w wojewddztwach peryferyj-
nych, zwlaszcza na terenach wiejskich
1w matych miastach.

W najwigkszych miastach liczba
mieszkan na 1000 mieszkancow przekra-
cza 450, czyli $rednig UE. W liczbie tej
znajduje si¢ jednak znaczna ilo$§¢
mieszkan faktycznie niezamieszkatych,
stanowigcych lokate kapitatu, a takze
mieszkan niesprzedanych przez dewe-
loperéw. Jak wspomniano weze$niej, nie
sa to zasoby dostepne dla najbardziej
potrzebujacych grup odbiorcow. Podob-
nie jest w najpopularniejszych miejsco-
wosciach turystycznych (takich jak
obszar wiejski gm. Dziwnow, gdzie na
1000 mieszkancow oficjalnie przypada
1125 mieszkan). Wynik ten powoduja
jednak tak zwane drugie domy, shuzace
do najwyzej do okazjonalnego najmu
w celach turystycznych.

Juz obecnie w niektorych gminach na
terenach wiejskich we wschodniej Polsce
przypada ponad 400, a nawet 500 miesz-
kan na 1000 mieszkancéw. Na obszarze
wiejskim gminy Krynki wielkos¢ ta
osiggnela 896. Fakt ten, z uwagi na
standard tego typu zasobdw, a przede
wszystkim niskg mobilno$¢ ludnosci
i szersze uwarunkowania spoteczno—
gospodarcze nie powoduje wzrostu
dostepnosci mieszkan w skali kraju
[Salamon, Muziot—Wectawowicz 2015].

Mieszkania sg bowiem — w warun-
kach polskich — potrzebne tam, gdzie
mieszkajg ludzie przejawiajacy potrzeby,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

a poza tym w obszarach wyraznego
naptywu ludno$ci (z uwagi na mozli-
wosci pracy czy nauki). Model, w ktorym
czynsze i ceny sa ksztaltowane przez
rynek, a budowa mieszkan nastepuje
tam, gdzie si¢ to optaca, wspiera rozwoj
uksztattowanych przez rynek centréw
rozwoju — najczesciej najwiekszych
aglomeracji miejskich. Do tych o$rod-
kéw naptywaja nowi pracownicy, za-
pewniajac ich rozwdj, czgsto kosztem
pozostatych obszarow. Proces ten jest
niekorzystny dla zrownowazonego roz-
wojuw skali kraju.

Sa w Polsce zwarte obszary, gdzie
liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
wynosi 320 i mnie;j. Jest tak zwlaszcza na
obszarach z duzym udziatem ludnosci
wiejskiej. Przyktadowo w calym podre-
gionie nowosadeckim wskaznik ten
w 2016r. osiagat 278 (w tym w gminie
Korzenna 203, Stopnice 210), w podre-
gionie kro$niefiskim 299, nowotarskim
300. Podobne wartosci dominowaty
w calej Matopolsce poza najwigkszymi
osrodkami, na Kurpiach, Kaszubach,
a takze na zwartych obszarach potu-
dniowej Wielkopolski. Wielkosci takie,
biorgc pod uwage znaczne natgzenie
budownictwa mieszkaniowego na tych
terenach, wigza¢ nalezy z utrzymujaca
si¢ tradycja zamieszkiwania duzych, cze-
sto wielopokoleniowych rodzin w jed-
nym domu przy zastgpowaniu starych,
zdekapitalizowanych doméw nowymi.

Niskie nasycenie mieszkaniami wy-
stepuje tez w niektorych rejonach
Gornego Slaska oraz Ziem Zachodnich
iPénocnych.

Nastgpuje wzrost Sredniej wielkosci
mieszkan. W latach 2002-2016 warto$¢
ta wzrosta w skali kraju z 68,2 m2 do
73,8 m2. Najwickszymi mieszkaniami
dysponuja mieszkancy gmin podwar-
szawskich po zachodniej stronie stolicy,
gdzie wielko$ci $rednie przekraczaja
130 m2. Do grupy tej zalicza si¢ tez
Dobra (Szczecinska) i nadmorski Rewal.
Generalnie za$ najwigksze domy i miesz-
kania spotyka si¢ na obszarach suburba-
nizacji wokot wielkich miast oraz w nad-
morskich kurortach, ale tez w wylud-
niajacych si¢ gminach Podlasia.

Z kolei najmniejsze lokale miesz-
kalne charakteryzuja miasta ze znacz-
nym udzialem blokéw powojennych.
Tam powierzchnia statystycznego miesz-
kania miesci si¢ w przedziale 50-55 m2.
Sa w tej grupie L.odz, wiele miast Gorne-
go Slaska czy Walbrzych, a wigc osrodki
najszybciej tracace mieszkancow.

Szczegdlnym problemem, zwlaszcza
na tle standardow europejskich, jest
przeludnienie mieszkan. Problem taki
dotyczy ponad 44% spoteczenstwa,
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apowierzchnia mieszkalna przypadajaca
na 1 mieszkanca Polski w 2016r. wyno-
sita 27,4 m2, a wigc znacznie mniej niz
w krajach Europy Zachodniej, takze tych
z duzym udzialem budownictwa wielo-
rodzinnego, jak Hiszpania czy Niemcy.

Najwicksze powierzchnie miesz-
kalne przypadajace na jedna osobg notuje
si¢ w gminach turystycznych (np. na ob-
szarze wiejskim gm. Dziwnow 127,7 m2,
co, jak wspomniano, ma staby zwiazek
Z rzeczywistg sytuacja mieszkaniowg),
poza tym na obszarach nasilonej subur-
banizacji, czgsto o charakterze luksu-
sowym, zwlaszcza w Warszawie i oko-
licach (niekiedy powyzej 50 m2). Wokot
innych duzych miast wartosci te wynosza
regularnie powyzej 30 m2, przy czym
generalnie spadaja wraz z wielkosScia
os$rodka aglomeracji. Duze jak na polskie
warunki powierzchnie (powyzej 35 m2)
przypadaja na pojedynczych mieszkan-
cé6w na wyludniajagcych si¢ terenach
Polski Wschodniej (w gm. Krynki na
terenie wiejskim 60,4 m2) czy Slaska
Opolskiego.

Najmniejsze powierzchnie przypa-
dajace na jedna osobg czgsto towarzysza
obszarom preznym demograficznie,
o znacznym udziale tradycyjnych, du-
zych rodzin (wspomniane juz Stopnice
20 m2, Korzenna 19,5 m2, Gniewino na
Kaszubach 19,1 m2). Wielkosci nieprze-
kraczajace 20 m2 na osob¢ dominujg na
obszarach Powisla i znacznej czesci Ma-
zur (obszar wiejski gminy Susz 17,8 m2,
Stary Targ 18,7 m2, Pelplin 18,8 m2),
generalnie na terenach wiejskich w pot-
nocnej Polsce, gdzie zasoby powojenne
to gléwnie popegeerowskie budow-
nictwo blokowe.

Najwigksze domy powstaja w stre-
fach podmiejskich metropolii. Duze
domy buduje si¢ tez na Podlasiu czy
Slasku Opolskim, a wigc na obszarach
0 zaawansowanych procesach starzenia
si¢ spoteczenstwa i depopulacji. Znaczna
czg$¢ tych domoéw to budowle wzno-
szone przez emigrantOw z zamiarem
ewentualnego zamieszkania w przyszto-
$ci, ewentualnie wynik wsparcia pozo-
statej na miejscu rodziny. Trudno obecnie
okresli¢ perspektywy przysztego wy-
korzystania 1 utrzymywania takich do-
mostw.

Najmniejsze domy budowane sg tam,
gdzie $rednie powierzchnie istniejacych
zasobow mieszkaniowych sa najmniej-
sze, co mozna wigza¢ z rozpowszech-
nieniem reguly ,,dobrego sasiedztwa”
jako podstawy lokalizacji budynkow
i okreslania ich parametréw, ale takze
z niska sita nabywcza mieszkancow,
co poglebia przestrzenne dysproporcje
iw tym zakresie.

Znaczna cze$¢ Polakéw mieszka w wa-
runkach substandardowych, okreslanych
z uwagi na stan i wiek budynku, wyposa-
zenie w instalacje i powierzchni¢ miesz-
kalng. Na podstawie wynikow NSP 2011
do kategorii tej zaliczono 10,7% mieszkan
zamieszkanych stale (1334 tys.), zasie-
dlonych przez 14,1% mieszkancow Polski
(5,4 min oséb). W miastach kategorig ta
objeto ponad 2,2 mln ludzi (9,6%), a na wsi
ponad 3,1 min (21%). Problem dotyczy
w szczegblnosci wojewddztw: lubelskiego
(18,5% zasobow mieszkaniowych za-
mieszkanych stale), $swigtokrzyskiego
(18,2%), todzkiego (13,8%) oraz podkar-
packiego (13%). Najwyzszy odsetek osob
w warunkach substandardowych mieszka
w wojewodztwach: $wietokrzyskim i lu-
belskim (po 21,2% o0so6b zamieszkatych
stale) oraz 1odzkim (16%) [Salamon,
Muziol-Wectawowicz 2015, s. 34]. Nadal
w Polsce wiele mieszkan nie jest wyposa-
zonych w podstawowe instalacje. Wodo-
cigg jest doprowadzony do niemal
wszystkich (99,1%) mieszkan w miastach,
ale znacznie mniej na terenach wiejskich
(92,1%). Lazienka jest w 95,5% mieszkan
miejskich, ale juz tylko w 82,6% zlokalizo-
wanych na wsi, a s3 w Polsce gminy, gdzie
wskazniki te nie osiagaja 50%.

Ogolnie wiek budynkow mieszkal-
nych w Polsce nie jest zaawansowany na
tle innych panstw europejskich [por.
Gawron 2012], przy czym cecha ta wyka-
zuje znaczne zrdznicowanie wewnatrz-
krajowe. Najstarsza strukturg zasoboéw
mieszkaniowych na tle kraju charaktery-
zuje si¢ cze$¢ poludniowo—zachodnia
(wojewddztwa: dolnoslaskie, opolskie,
lubuskie). W wojewddztwie dolnosla-
skim 22% budynkéw pochodzi sprzed
1918r., dalsze 28,5% z lat 1918-1944.
Lacznie zamieszkuje w nich 43,5%
mieszkancow. Nalezy jednak wzigé¢ pod
uwage, ze budynki te sa — jak na swoj
wiek — dobrze wyposazone w instalacje,
a solidne wykonanie powoduje, ze
znaczna ich czg$¢ jest weigz w dobrym
stanie. Czgsto jednak tafnsza niz remont
okazuje si¢ budowa nowego domu.
Starzeja si¢ takze zasoby powojenne,
odzwierciedlajace normatywy odbiega-
jace od dzisiejszych standardéw, doty-
czace zardwno mieszkan (w aspekcie
powierzchni, wykonania, wyposazenia)
jak 1 osiedli (gtéwnie w zakresie miejsc
parkingowych).

Najmtodsza zabudowa mieszkanio-
wa charakteryzuje dawny zabor rosyjski,
w tym szczegdlnie — z uwagi na uwa-
runkowania ostatnich dekad — woje-
wodztwo mazowieckie, gdzie sprzed
1918r. pochodzi 1,6% budynkow, z okre-
su II RP 8%, zas po 1989r. powstato 27%
budynkoéw, zamieszkanych przez 25,4%
mieszkancow.

5. Sytuacja mieszkaniowa
w Polsce w kontekscie ana-
liz wskaznikowych

opracowanie P. Sleszynskiego

[2005], ktory badat perspektywy
ksztattowania si¢ popytu na mieszkania,
analizujac wypadkowa 8 czynnikow:
demograficznych, ekonomicznych i sta-
nu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych w ukladzie 2478 gmin (bez po-
dziatbw wewngetrznych na dzielnice,
tereny miejskie i wiejskie). Jako sktado-
we potrzeb mieszkaniowych byly trakto-
wane: odsetek brakujacych mieszkan,
rozumiany jako réznica pomigdzy liczbg
gospodarstw domowych a liczba miesz-
kan, przecigtna powierzchnia mieszkania
najedna osobg.

Interesuja}cym przyczynkiem jest

P. Sleszynski badat tez korelacje i re-
gresje pomiedzy wynikami dla poszcze-
gblnych czynnikéw a liczba powstaja-
cych mieszkan. Zwiazek z liczba braku-
jacych mieszkan byt do pewnego stopnia
pozytywny, jednak w pewnym momen-
cie trend ulegal odwrdceniu. Natomiast
zwigzek z przecigtng powierzchnig przy-
padajaca na osobe byl pozytywny, co
$wiadczylo o braku zaspokojenia podsta-
wowych potrzeb przez ruch budowlany.
W konkluzji prognozowat dalsze roz-
warstwienie stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Od czasu publikacji
artykutu mingto niemal 13 lat. Mozna
zatozy¢, ze sytuacja nie ulegta zasadni-
czej zmianie. Uprzednio przytoczone
fakty stanowia wstep do charakterystyki
sytuacji mieszkaniowej w poszczegdl-
nych gminach natle ogélnopolskim.

Potencjalna dostepno$¢ mieszkan

Maksymalng wartos¢ wskaznika (powy-
zej 2) zjawisko przyjmuje w gminach
Korzenna, Stopnice i Lososina Dolna
w Malopolsce, a najnizszy w Krynicy
Morskiej (-10,46). Wynik nizszy od -5
zostal odnotowany takze w miastach
i gminach Migdzyzdroje oraz Dziwnow,
a takze w gminach Dubicze Cerkiewne,
OrlaiNarewka na Podlasiu.

Wiek zasobéw mieszkaniowych

Najmtodszg strukturg wickowa mieszkan
charakteryzujg si¢ gminy powiatu piase-
czynskiego (suma wskaznika -2,08), dalej
inne powiaty podwarszawskie. Na prze-
ciwlegtym krancu znalazly sie, tworzace
przestrzenne zgrupowanie, powiaty Dol-
nego Slaska, uzyskujace note 2,5 i wiccej.
Obszar ten obejmuje powiaty ziemskie na
terenie Sudetow od Lubania po Ktodzko.
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Rysunek 3-4
Wskazniki powierzchni mieszkalnej i wyposazenia lokali wedlug stanu na 2016r. (dane standaryzowane)
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Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Powierzchnia mieszkalna

Wielkosci $redniej powierzchni 1 miesz-
kania i powierzchni mieszkalnej na 1 oso-
be sa $rednio skorelowane w grupie gmin
— wspolczynnik korelacji liniowej wyno-
$10,52. Wskaznik powierzchni jest istotny
z punktu widzenia przysztosci gospo-
darstw domowych, zwlaszcza planow
prokreacyjnych. Wigksze mieszkania
generalnie sprzyjaja powigkszaniu rodzin.
Z drugiej strony mate lokale wzmacniaja
potrzeby i popyt na nowe. Najwyzszy
poziom wskaznika (powyzej 1,8) uzy-
skano w przypadku Chetmzy, Swigto-
chtowic i Kamiennej Gory, za$ najnizsze
(ponizej -5) dla Rewala, Krynicy Mor-
skiej i Podkowy Lesnej. W przypadku
Rewala i Krynicy na wynik rzutuje
znaczny zasob lokali na cele turystyczno—
wypoczynkowe.

Standard wyposazenia lokali

Najwyzszg wartos¢ (5,4) wskaznik zy-
skat w gminie Strachéwka w pow. woto-
minskim w woj. mazowieckim, gdzie
z przytacza wodociggowego moze ko-

rzystac¢ 42,6% mieszkancow, a z tazienki
tylko 39,2%. Warto$ci powyzej 3,5 doty-
cza tez Chlewisk (w pow. szydtowieckim
woj. mazowieckiego) oraz Sidry i Szu-
dziatowa na Podlasiu, a zblizone — szere-
gu gmin w wojewodztwach: podlaskim,
lubelskim, $wigtokrzyskim i mazowiec-
kim. Wartos$ci najnizsze (ponizej -1,29)
odnotowaty miasta Sopot, Tychy i Glo-
gow, aniewiele roznigce si¢ — kilkanascie
miast, przewaznie w poéinocnej Polsce,
w tym nadbattyckie kurorty. Mozna
zauwazy¢, ze przestrzenny wskaznik
wyposazenia mieszkan jest jakby nega-
tywem wskaznika powierzchni. Na tym
tle odchylenie pozytywne prezentuja gmi-
ny wokot wielkich miast, potudniowa
Wielkopolska 1 peryferyjne obszary
Gornego Slaska, a negatywne — znaczne
potacie Warmii, Mazur i Beskidow
(Rysunek 3-4).

Zmiana liczby ludnosci na 1000
mieszkancow

Po standaryzacji wskaznika demograficz-
nego najwyzszy wynik otrzymala gmina
podpoznanska gmina Komorniki (7,15).

Wynik 5 przekroczyto tez 9 gmin w obsza-
rach metropolitalnych: Dopiewo, Stawi-
guda, Pruszcz Gdanski, Kosakowo, Dobra
(Szczecinska), Rokietnica, Obrowo,
Kleszczewo 1 Siechnice. Najnizsza war-
to$§¢ (ponizej -2) obliczono dla gmin
Czyze, Dubicze Cerkiewne, Hel, Milej-
czyce, Orla, Szudziatowo, Nur, Narew
i Sterdyn, potozonych (z wyjatkiem Helu)
na historycznym Podlasiu.

6. Analiza syntetycznych
wskaznikow sytuacji miesz-
kaniowej

bliczone syntetyczne wskazniki
O sytuacji mieszkaniowej zesta-

wiono z rzeczywistymi wyni-
kami ruchu budowlanego w przeliczeniu
na 1000 mieszkancow, co umozliwia
poréwnaniaianalizy.

Wskaznik I nie obejmuje zmian
demograficznych. Przestrzenny rozktad
standaryzowanych warto$ci wskaznika
przedstawiony zostat na Rysunku 5.

Rysunek 5

Syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej (wersja I)

A'-'..-uﬁt-r

Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Szczegblne zgrupowanie gmin o naj-
wigkszym natezeniu zjawiska wystepuje
w Polsce Wschodniej, zwtaszcza wzdtuz
granic Warmii i Mazur wraz z przylegty-
mi obszarami sasiednich wojewodztw.
Najwyzsza wartos¢ wskaznika uzyskano
dla gminy Kozlowo w pow. nidzickim
(1,53). Dalsze miejsca (warto$ci w prze-
dziale 1,07-1,12) zajety gminy Rozogi,
Gorowo Itaweckie i Swiatki, potozone
w tym samym wojewodztwie, rozdzielo-
ne gm. Lanigta w pow. kutnowskim
woj. 16dzkiego. Kolejne pozycje (wynik
powyzej 1) zajety: wymieniana juz Stra-
chéwka, nastepnie Wasniow (pow. ostro-
wiecki woj. $wigtokrzyskiego) oraz
Czarnia w pow. ostroteckim na Ma-
zowszu (Kurpiach). Tak wigc obszary
o trudnej sytuacji mieszkaniowej rozcia-
gaja si¢ juz 30 km na wschod od centrum
Warszawy.

Pierwszym osrodkiem powiatowym
jest w tym zestawieniu Stawno w woj.
zachodniopomorskim (na miejscu 64),
a pierwszym miastem wojewodzkim —
Bydgoszcz namiejscu2100.

Najnizszy wynik odnotowano w tym
uktadzie w przypadku Krynicy Morskiej
(-4,84), a nastepnie Rewala, Dziwnowa
i Miedzyzdrojow (wszystkie ponizej
-2,5). Dalej przeplataja si¢ gminy obsza-
réw metropolitalnych 1 gminy turystycz-
ne. Patrzac od najnizszych wartosci,
pierwsza gming spoza tych kategorii jest
Orla na 23 miejscu od konca (2457 od
poczatku), a wérdd miast wojewodzkich
— Warszawa na 39 lokacie od konca
(2441 od poczatku). Generalnie, poza
wymienionymi obszarami, najnizsze war-
tosci wskaznika charakteryzujg wylud-
niajace si¢ obszary Goérnego Slaska,
Opolszczyzny, a takze Podlasia.

Wskaznik II obejmuje zmiany liczby
ludnosci, ktéorym nadano wage 2.
Przestrzenny obraz wskaznika prezen-
tuje Rysunek 6.

W stosunku do wskaznika I zauwazy¢
mozna wigksze wyrOwnanie wartosci
wskaznika. Wyzsze niz w poprzednim
zestawieniu warto$ci ujawniajg si¢
w przypadku gmin Kaszub i nielicznych
w innych czesciach kraju (w wojewodz-
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twach zachodnich, Wielkopolsce, w Be-
skidach).

Wartosci skrajne odnotowano ponow-
nie w Koztowie (1,05) i w gm. Obrowo
(gmina podmiejska w pow. torunskim;
1,00). Dalsze miejsca, z wynikami w prze-
dziale 0,79-0,89, zajmuja: gm. Poswigtne
w pow. wotominskim. Szczytno (jedno-
czesnie pierwszy osrodek powiatowy)
iznane z poprzedniego zestawienia Swiat-
ki oraz gm. wiejska Gniezno w woj. wiel-
kopolskim. Pierwszym z miast woje-
wodzkich jest tym razem Rzeszéw na
miejscu 1962, potem Olszyn na miej-
scu2058.

Ostatnie miejsca w zestawieniu zaje-
ly tym razem te same gminy, co w przy-
padku poprzedniego wskaznika: Krynica
Morska (-3,9), nastepnie Dziwnow, Mig-
dzyzdroje i Rewal (wszystkie poni-
zej -2). Na kolejnych miejscach od konca
uplasowaly si¢ Podkowa Lesna i Dubicze
Cerkiewne. Tak wigc wskaznik zmian
ludnosci nawet przy stosunkowo nie-
wielkiej wadze do$¢ istotnie modyfikuje
statystyke kolejnosci gmin.

Rysunek 6

Syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej (wersja Il)

e mead R e
LSRR, T
X e

e N 5

-“‘t’.{-a ‘¢ .“3“#’#{ #
e SO SG G, 1IN
PN B gk o,

AP RS

Tut'CE e Siig N
AR R

o ;
meeg;:&*:l g

o pha L
o S5
Vi

%
Vb
t 3
A

oy
)
St

b

Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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Wskaznik III rézni si¢ od poprzed-
niego tym, ze zmiany ludnosci otrzymaty
wage 3. Rysunek 7 obrazuje, jakie zmia-
ny zaszty w stosunku do wskaznika II.

Zauwazy¢ mozna, ze wartosci wskaz-
nika ulegly dalszym przesunigciom.
Powyzsza mapa unaocznia, ze nadanie
wickszej wagi czynnikom demografi-
cznym podwyzsza wielko$¢ deficytu
w przypadku gmin kaszubskich, a takze
niektorych gmin w obszarach metropoli-
talnych zachodniej czgsci Polski. Uwi-
docznito si¢ tez wyrazniej zgrupowanie
gmin wokot Nowego Sacza. Czolowe lo-
katy zajmuja: Obrowo (1,44), a dalej Ko-
morniki i Stawiguda. Wynik powyzej 1
uzyskaty takze gminy: Pruszcz Gdanski,
Kosakowo, Kleszczow, Kleszczewo, Ro-
kietnica, Dopiewo i Gniezno. Sg to gtow-
nie gminy obszardw metropolitalnych
(w tym lacznie 4 podpoznanskie i 2 z ob-
szaru trojmiejskiego). Wyjatkami sg
Kleszczéw (gmina dynamicznie rozwi-
jajaca si¢ z uwagi na lokalizacj¢ kopalni
ielektrowni ,,Betchatow”) oraz Gniezno.
Pierwszym osrodkiem powiatowym jest

Szczytno (11 lokata — zaraz za gm. Gnie-
zno) za$§ wojewodzkim — Olsztyn
(1424 miejsce), nastgpnie Rzeszow
(1575 miejsce).

Koncowe miejsca to ponownie Kry-
nica Morska (-3,56), Dziwnow i Migdzy-
zdroje, nastepnie Dubicze Cerkiewne,
Podkowa LesnaiOrla.

7. Analiza korelacji

( j ickawym uzupelnieniem analiz
wskaznikow moze by¢ analiza
korelacji miedzy poszczegodlny-

mi wskaznikami czastkowymi i synte-

tycznymi (I, II, III) a liczbg mieszkan

oddanych do uzytku. W tym celu
postuzono si¢ miarg korelacji liniowej

(Pearsona) dla calej grupy gmin. Analizg

korelacji przeprowadzono w stosunku do

danych wystandaryzowanych na potrze-
by wczesniejszych analiz. Z uwagi na
bardzo wysokie wspotzaleznosci miedzy
elementami wyposazenia sanitarnego
mieszkan, wzigto pod uwage jedynie

obliczony wskaznik standardu wyposa-
zenia lokali. W odniesieniu do po-
wierzchni mieszkalnej analizowano
zarowno wskazniki elementarne, jak
i usredniony wskaznik powierzchni
uzyty w poprzedniej analizie.

Nastepnie, dla porownania wylaczo-
no ze zbioru gminy turystyczne, okre-
$lone wedtug metodologii przyje¢tej przez
zespOtl 1GiPZ PAN na potrzeby analiz
stanu prac planistycznych w gminach
w 2013r. [Sleszynski i in. 2015].
W kolejnym kroku wylaczono jeszcze
gminy wchodzace w sktad obszarow
funkcjonalnych miast wojewodzkich
wedhig opracowania P. Sleszynskiego
[2013]. Celem tych zabiegéw byto

Rysunek 7

Syntetyczny wskaznik sytuacji mieszkaniowej (wersja I11)

Zrédlo: opracowanie K. Rosenkiewicz, dr B. Kolsut na podstawie danych BDL GUS.
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uniknigcie efektu znieksztatcenia wskaz-
nikoéw przez zjawiska opisane we wezes-
niejszych rozdziatach. Wyniki obliczen
zaprezentowano w Tabeli 1.

Ruch budowlany, jak wida¢ na po-
wyzszym przyktadzie, wykazuje ujemne
wspolezynniki korelacji z wigkszos$cia
wskaznikow, ktdre teoretycznie powinny
wplywaé na rozwdj zjawiska. Sa to
jednak zaleznosci mato wyrazne. Jedyna
wyrazng i pozytywna zalezno$¢ obser-
wuje si¢ miedzy wzrostem liczby
ludnosci a liczbg oddanych mieszkan.
Analiza kolumn <B> i <C> wskazuje,
jak bardzo specyfika budownictwa
w gminach turystycznych i metropolital-
nych zmienia obraz zjawiska. Wyelimi-
nowanie gmin turystycznych ukazuje,
jak mocno gminy metropolitalne wpty-
waja na wzrost zwigzku aktywnosci
budowlanej z liczbg ludnosci. Potwier-
dza to poréwnanie zmiany tego zwigzku
mi¢dzy kolumnami <B>i<C>.

Ze zmniejszanie si¢ ujemnych kore-
lacji pomigdzy kolumnami <A>, <B>1<C>
mozna wyciggnagé generalny wniosek,
ze ruch budowlany w ,,zwyklych” gmi-
nach jest nieco mniej ,,oderwany” od
wskazywanych deficytow.

Syntetyczne wskazniki sytuacji miesz-
kaniowej wykazuja nastepujace korelacje
z liczba oddanych w latach 2011-2016:
I -0,52, I -0,01, II 0,21. Ponownie
przejawia si¢ wplyw wskaznika zmian
demograficznych.

8. Whnioski i postulaty

rzedstawione powyzej analizy

pozwalaja naudzielenie odpowie-

dzi na pytania postawione na
wstepie. Zroznicowanie i zakres potrzeb
mieszkaniowych moze by¢ badane przez
stwierdzenie deficytow ilosciowych
i jakosciowych na podstawie danych
ujmowanych w statystyce publicznej.
Przedstawione wyniki, oparte na analizie
motywow podawanych przez Polakow
jako przyczyny deficytow mieszka-
niowych wskazuja, Ze najtrudniejsza
sytuacja mieszkaniowa panuje w gmi-
nach wiejskich. Jesli nie bra¢ pod uwage
wzrostu liczby ludno$ci, ktéry bywa
czynnikiem nie do konca wiarygodnym,
w szczegolnie trudnym potozeniu okazu-
ja si¢ by¢ mieszkancy wsi i mniejszych
miast na obszarach peryferyjnych woje-
wodztw uznawanych za mniej rozwinig-
te. Jednocze$nie sa to obszary bardzo
niskiej aktywnosci budowlanej, prak-
tycznie pozbawione zorganizowanego
budownictwa poza prywatng inicjatywa.
Te¢ podejmuja przewaznie osoby lepiej sy-
tuowane i operatywniejsze, a niekoniecz-
nie wykazujace najwicksze potrzeby.

Na tym tle w ogdlnie lepszej sytuacji
sa mieszkancy terenow, ktore przez
stulecia zachowaly ciaglo$¢ polskiego
osadnictwa i prywatnej wlasno$ci ziemi
w stosunku do mieszkancow Ziem
Potnocnych i Zachodnich. Tym pierw-
szym tatwiej podja¢ budoweg, gdyz

Tabela 1

Korelacje migdzy wskaznikami liczby mieszkan oddanych do uzytku w latach
2011-2016 a wskaznikami sytuacji mieszkaniowej w poszczegolnych grupach

gmin
A 15 bez turygycznych

wszystkie gminy bez turystycznych i o
wiek -0,15 X X
w,skazr'uk wyposazenia 026 2025 -0.20
usredniony
powlerzchma 1 miesz- 031 030 0,19
kania
powierzchnia / 1 osobg -0,43 -0,38 -0,11
W,Skazr.nk powierzchni 042 0,39 0,18
usredniony
mieszkania / 1000 osob -0,12 -0,05 0,08
zmiana l,ud'nosm /1000 0.78 0.83 0.71
mieszkancow

Zrodto: opracowanie wiasne.
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dysponuja terenami pod budowe bez
ponoszenia wigkszych nakladéw na ten
cel (najczesciej s3 to ,,0jcowizny”).
Utatwia to stabos$¢ regulacji plani-
stycznych.

Otwartym pozostaje pytanie o jako$§¢
powstajacych domow i mieszkan wobec
szerszego spektrum zagadnien. Naleza
donich:

¢ utrwalanie rozpraszania zabudowy;

¢ budowa domoéw niedostosowanych do
realidow demograficznych.

Budownictwo mieszkaniowe w analizo-
wanych okresie jedynie w cz¢$ci zaspo-
kaja zdiagnozowane potrzeby mieszka-
niowe. Opisywane zjawiska S$wiadczg
o narastaniu dysproporcji w zakresie ich
zaspokojenia [por. Sleszynski 2005].
Poniewaz potrzeby nie zostaja zaspo-
kojone tam, gdzie powstaja i sa najbar-
dziej pilne, wzmaga to migracje i kryzysy
zaréwno ,,u zrodta”, jak i na obszarach
nasilonego naptywu, powszechnie uwa-
zanych za obszary sukcesu. Tam z kolei
odbywa si¢ masowa ,,produkcja do-
moéw”, czesto na terenach pozbawionych
odpowiedniego uzbrojenia i infrastruktu-
ry spotecznej. Wptywa to negatywnie na
zagadnienia rozwoju Zrownowazonego.

Ocenia si¢, ze ponad 50% spote-
czenstwa polskiego to potencjalni klienci
tak zwanych spolecznych deweloperow
— osoby 1 rodziny zbyt zamozne, aby
przyshugiwaly im mieszkania komunal-
ne, ale zbyt ubogie, aby otrzymac kredyt
mieszkaniowy. Osoby te powinny moc
liczy¢ na ofert¢ mieszkan na wynajem,
o zréznicowanym standardzie i czynszu
—takze z opcja dojscia do wlasnosci [por.
Salamon, Muziol-W¢ctawowicz 2015].
W $wietle wynikow zamieszczonych tu
analiz, Narodowy Program Mieszka-
niowy (wraz z pakietem Mieszkanie
Plus) powinien by¢ w wigkszym stopniu
skoncentrowany na mniejszych miejsco-
wosciach, jesli ma przyczynia¢ si¢ do
zaprowadzania konstytucyjnej zasady
zrownowazonego rozwoju. Otwartym
pozostaje pytanie o odpowiednig racjo-
nalizacje, takze ekonomiczng, tego typu
dziatan.

Cze¢$¢ mieszkan niesprzedanych
i niewynajetych na rynku nieruchomosci
komercyjnych mogtaby postuzy¢ do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej wspoélnoty przez samorzady
[Witakowski 2016], co rowniez moze
by¢ przyczynkiem do zréwnowazonego
rozwoju, a wydaje si¢ tatwiejsze do
zrealizowania niz poprzedni postulat.
Dziatania takie podjal juz samorzad
Poznania.
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Mozna wnioskowacd, ze dalszy wzrost
zamozno$ci szerokich grup spoleczen-
stwa w sytuacji stwierdzonych deficytow
— ilosciowych i jakoSciowych — bedzie
skutkowat nasileniem ruchu budowlane-
go. Skala i rozmieszczenie deficytow
wskazuje na charakter potencjalnych
potrzeb w zakresie budowy, przebudowy
czy rozbudowy domoéw, a wigc takze na
mozliwe zapotrzebowanie na materialy

budowlane czy finansowanie w przy-
sztosci. Nawet gdyby spetnié si¢ sce-
nariusz regresu demograficznego [por.
Prajsnar 2015], trudno wskaza¢ w Polsce
obszar, gdzie budownictwo mieszka-
niowe nie miatoby dobrych perspektyw.
Tego rodzaju obserwacje stanowig
punkt wyjscia do pogtebionych analiz
budownictwa mieszkaniowego w Polsce.
Autor ma $wiadomo$¢ niedoskonatosci

opracowanych wskaznikéw, niemniej
jednak artykut stanowi zaproszenie do
dyskusji na temat uwazany za wazny.
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SPATIAL DIMENSION OF HOUSING DEVELOPMENT
IN POLAND AND SYNTHETIC HOUSING CIRCUMSTANCES INDICES

Summary

Housing deficits could be regarded as a dimension of housing necessities. Housing development in Poland doesn "t reduce
housing disparities. Largest deficits are noticed in peripheric rural areas, but it undesirably affects sustainable development
on the scale of Poland. Paper ends with recommendations.
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PLANOWANIE PRZESTRZENNE
W GMINIE JAKO CZYNNIK
KSZTALTUJALCY LOKALNY

RYNEK NIERUCHOMOSCI
NIEZABUDOWANYCH

Streszczenie

Artykul stanowi prébe zbadania zaleznosci pomiedzy planowaniem prze-
strzennym w gminie Koérnik, a lokalnym rynkiem nieruchomosci nieza-
budowanych. Poréwnujac obrét gruntami z zapisami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez ustaleniami zawartymi w decy-
zjach o warunkach zabudowy, w opracowaniu identyfikuje si¢ przeznaczenie
niezabudowanych dzialek bedacych przedmiotem transakeji kupna—sprzedazy.
Ponadto w oparciu o analize zmian pokrycia planistycznego gminy dazy si¢ do
okreslenia zwigzku pomie¢dzy obrotem nieruchomosciami niezabudowanymi,
a wystegpowaniem i uchwalaniem miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci, obrét gruntami, planowanie przestrzenne, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzja o warunkach zabudowy

1. Wstep

egulacje prawne zwigzane z za-

gospodarowaniem przestrzen-

nym zawarto w ustawie z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2017, poz. 1073). Niniejsza ustawa
przewiduje istnienie dwdch dokumen-
tow, na podstawie ktorych gmina pro-
wadzi polityke i gospodarke prze-
strzenna, sa to: studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy (SUiIKZP) oraz
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP). Jednakze poza
wspomnianymi dokumentami, nalezy
rowniez wymieni¢ decyzje o warunkach
zabudowy (WZ), ktéra cho¢ nie powinna
spetniac takiej roli, czgsto taktowana jest
jak komplementarny, a niekiedy nawet
alternatywny w stosunku do planow
miejscowych instrument planowania
przestrzennego (Kowalewski i in. 2013,

Kowalewski 1 in. 2014, Mackiewicz
2016, Mackiewicz i in. 2018, Sleszyﬁski
i in. 2012, Sleszynski 2015a, Sleszynski
2015b). Decyzja o warunkach zabudowy
wydawana jest dla terenéw, na ktorych
nie obowigzujg miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego. Ponadto
co istotne, decyzja ta nie musi by¢
zgodna z ustaleniami studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Dlatego tez, w po-
wszechnej $wiadomosci przyjeto sie
uwazac decyzje o warunkach zabudowy
za bardziej ,.elastyczng” i w pewnych
sytuacjach bezpieczniejszag od miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Z drugiej strony trzeba
jednak zaznaczy¢, ze wielokrotnie
gminy, nawet gdy do wspomniangj
decyzji administracyjnej podchodza
niech¢tnie m.in. dlatego, ze moze by¢
ona sprzeczna z ich polityka prze-
strzenng, w S$wietle obowiazujacych
przepisow s3a do jej wydania przez

dr Barbara Mackiewicz
Uniwersytet im. Adama Mickiewicza

Instytut Geografii Spoteczno-Ekono-
micznej i Gospodarki Przestrzennej

Agnieszka Obiegatka

Starostwo Powiatowe w Srodzie Wielko-
polskiej

Powiatowy Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej

wilasdcicieli gruntow niejako przymu-
szane, poniewaz ,,(...) jesli zamierzenie
inwestycyjne obje¢te wnioskiem o wy-
danie takiej decyzji spetnia ustawowe
wymogi, organ nie moze odmowic jej
wydania”. Nalezy w tym miejscu
zwroci¢ rowniez uwage na fakt, ze dla
wiascicieli nieruchomos$ci okreslenie
mozliwos$ci jej zagospodarowania
w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy jest korzystniejsze finansowo
i bardziej wygodne, gdyz nie obarczone
ryzykiem poniesienia optaty plani-
stycznej. Sposobem pozwalajagcym gmi-
nie zawiesi¢ na pewien czas (12 mie-
siecy) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest wszczecie przez nig
procedury uchwalania miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego
(Ustawa z 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Dz.U. z 2017r. poz. 1073 z pozn. zm.).
Stad tez przed niechcianym zago-
spodarowaniem nastgpujacym w efekcie
decyzji o warunkach zabudowy samo-
rzady gminne wielokrotnie bronig si¢
przystgpujac do uchwalania plandéw
miejscowych. Warto zaznaczy¢, ze takie
postgpowanie, cho¢ czgsto stanowi pilng
konieczno$¢, bardziej przypomina
przystowiowe ,,gaszenie pozaru” anizeli
przemyslang realizacje gminnej polityki
przestrzennej. Innymi stowy, w tej
sytuacji gmina nie zagospodarowuje
swojej przestrzeni, a jedynie dosto-
sowuje si¢ do sytuacji zastanej tj.
przestrzeni wczesniej 1 czgsto wadliwie
uksztattowanej. Jednoczesnie, we wspo-
mnianych wcze$niej okoliczno$ciach
gmina czgsto przystepuje do planu
miejscowego po prostu zbyt pdzno, tj.
w momencie gdy zasadniczy obrot
nieruchomo$ciami na danym obszarze
nastgpit juz wezesniej 1 w zwiazku z tym
uzyskanie przez nig chocby czesciowej
rekompensaty wydatkow poniesionych
na sporzadzenie planu miejscowego
w postaci dochodu z optaty planistycznej
jest utrudnione. Niniejsze opracowanie
stanowi probe zbadania ww. zaleznosci
wystepujacych pomiedzy planowaniem
przestrzennym w gminie, a lokalnym
rynkiem nieruchomos$ci niezabudo-
wanych.

2. Zrodla informacii i me-
todyka badan

odstawowe zrodlo informacji

wykorzystane w niniejszym opra-

cowania stanowily dane pozy-
skane z rejestru cen i warto$ci nieru-
chomos$ci prowadzonego w Powiato-
wym Osrodku Dokumentacji Geode-
zyjnej 1 Kartograficznej Starostwa
Powiatowego w Poznaniu. Dotyczyly
one obrotu nieruchomos$ciami niezabu-
dowanymi w gminie Kornik w latach
2010-2014 i zawieraty m.in. informacje
o: numerach ewidencyjnych sprzeda-
nych dziatek, ich cenie ogolnej, po-
wierzchni 1 dacie transakcji, cenie m2,
rodzaju 1 powierzchni poszczegdlnych
uzytkdw gruntowych wchodzacych
w sktad sprzedawanych gruntéw, prze-
znaczeniu terenu i numerze repertorium
aktu notarialnego. Na tej podstawie
stworzono baze¢ danych, ktéra stanowita
materiat wyjéciowy dla dalszych analiz.
Istotne informacje uzyskano ponadto

z Wydzialu Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta i Gminy Kornik. Odno-
sily si¢ one glownie do decyzji o wa-
runkach zabudowy wydanych w latach
2010-2014. Dane te zawieraly tresc
idatg wydania decyzji oraz informacj¢ na
temat obszaru, ktorego dotyczylo po-
stepowanie administracyjne. Z Wydziatu
Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzgdu
Miasta 1 Gminy Kornik pozyskano
natomiast informacje o wydanych de-
cyzjach podzialowych. Pozwolity one na
odszukanie dzialek ewidencyjnych,
ktore ulegly potaczeniu lub podziatowi,
w efekcie ktorego zmienily swoj numer
ewidencyjny. Wazne zrédlo informacji
stanowita rowniez strona internetowa
prowadzona przez Starostwo Powiatowe
w Poznaniu — www.poznanski.e-mapa.net.
Umozliwita ona analiz¢ pokrycia plani-
stycznego wszystkich niezabudowanych
dziatek gruntu, ktére w badanym okresie
byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Na jej podstawie ustalano takze zakres
i dat¢ uchwalenia poszczegbdlnych

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, a nast¢pnie w programie
AutoCAD dokonano zliczenia po-
wierzchni terenéw, ktéore w poszcze-
golnych latach byly objete planami
miejscowymi, zabieg ten byt konieczny
poniewaz ta wydawaloby si¢ podsta-
wowa informacja w zagregowanej for-
mie nie byta dostepna.

%
Arboretum w Korniku; Zrécto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Pnemydaw Jahr

Rysunek 1

Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w 2010 roku

_Konarskie

Radzewo

Czmoniec

w %:
ponizej
2

g 5

10
25
i wiecej

zjawisko nie wystepuje

_' wmnnwo

Kromolice
Pierzchno
Bnin Debiec
“\ 5 Biernatki
Btazejewko .
Prusinowo

Czmon \

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych http.//www.poznanski.e—mapa.net/.
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3. Planowanie przestrzen-
ne w gminie Kornik

gminie Kérnik od 1996 do
2016r. powstato tacznie 226
miejscowych plandéw zago-

spodarowania przestrzennego. Naj-
mniejszy z nich obejmowal obszar
0,0923 ha i zostal opracowany dla
miejscowos$ci Kamionki, natomiast
najwickszy, wykonany dla miejsco-
wosci: Dzieé¢mierowo, Kromolice,
Pierzchno i Runowo, dotyczyl terenu
o powierzchni 2079 ha. Srednia po-
wierzchnia planu miejscowego uchwa-
lanego w gminie Koérnik w okresie od
1996 do 2016r. wynosita 34 ha. Warto
podkresli¢, ze zasadnicze zmiany w po-
kryciu planistycznym analizowanej gmi-
ny nastgpily dopiero podczas biezacej
dekady. W 2010 roku miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego po-
krywaty jedynie 9,0% jej powierzchni,
podczas gdy w 2014r. warto$¢ ta wzrosta
do poziomu 16,4%, a w dwa lata p6zniej
wynosita juz 41,1% (Tabela 1, Rysunki |
i 2). Oznacza to zasadniczy, gdyz ponad
czterokrotny wzrost obszaréw objetych
MPZP w okresie siedmiolecia 2010-
2016. Nalezy zauwazy¢, ze w 2010 roku
udzial planéw miejscowych w po-
wierzchni gminy Kornik (9,0%) byt
nizszy od $redniej dla kraju (26,5%),
wojewddztwa (16,1%) czy powiatu
poznanskiego (19,1%). W owym czasie
najwyzszym, przekraczajacym 25%
udzialem planéw miejscowych w ogol-
nej powierzchni wyrdzniata sie czgsé
pélnocna gminy Kornik tj. obrgby:
Zerniki, Robakowo, Gadki i Szczytniki
(Rysunek 1). Ponadprzecietne pokrycie
planistyczne wystgpowato ponadto w ob-
rgbach Koninko, Borowiec, Skrzynki.
W 2014 roku w badanej gminie wyno-
szace 16,4% pokrycie planistyczne nadal
bylo nizsze od przecietnej dla Polski
(29,2%), cho¢ juz zblizone do $redniej
dla wojewddztwa wielkopolskiego
(18,3%), jednak wcigz nizsze od prze-
cigtnego pokrycia planami miejscowymi
obszaru powiatu poznanskiego (27,1%)
(por. Bank Danych Lokalnych 2017).
Nadal najwigkszy udzial planow miej-
scowych w powierzchni byl charaktery-
styczny dla obrgbéw ewidencyjnych
potozonych na podlnocy gminy, cho¢
pokrycie planistyczne zasadniczo wzro-
sto w potozonym na potudniu gminy
obrebie Czmon, jak rowniez w samym
mie$cie Kornik (Rysunek 2). Niewiele
pdzniej, bo w 2016 roku sytuacja pla-
nistyczna w gminie Kornik zdecydowa-
nie si¢ poprawiata, az 41,1% jej

Tabela 1
Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w latach 2010-2016

Powierzlclllll;i? MPZP w pgsizei:'l;cl\l;lll:izgl:niny

[%]
2010 1667,8 9,0
2011 1722,3 9,3
2012 1995,8 10,7
2013 2166,3 11,6
2014 3058,5 16,4
2016 7658,3 41,1

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych http://www.poznanski.e-mapa.net/.

Rysunek 2

Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w 2014 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych http://www.poznanski.e—-mapa.net/.

powierzchni bylo objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego. Jednoczesnie warto$¢ ta byta to juz
wyzsza niz $rednia w kraju (30,2%),
Wielkopolsce (20,0%), a takze powiecie
poznanskim (33,0%) (por. Bank Danych
Lokalnych 2017).

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze
w 2016 roku najwyzszym i niemal
catkowitym (powyzej 94%) pokryciem
planistycznym charakteryzowaly si¢
obreby w zachodniej czeéci gminy tj.:
Runowo, Kromolice, Pierzchno, a takze
potozony na potudniowym — wschodzie
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obreb Czmoniec (Rysunek 3). Ponadto
wysokim przekraczajacy 60% udziat Rysunek 3 o

planéw miejscowych w powierzchni Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w 2016 roku
cechowaly obrgby na poinocy gminy:
Gadki, Zerniki, Robakowo. Pokrycie

w %:

. . . . ponizej
planistyczne na poziomie zblizonym do 51
$redniej dla gminy wystepowato a7
w Szczytnikach, Dzie¢mierowie, Ko- Igg
narskich i Radzewie. Poza tym, na i wiecej

terenie gminy Kornik wystgpowaty
obreby ewidencyjne, na ktorych ob-
szarze nie obowigzywal zaden, miej-
scowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Byly to: Biernatki, D¢biec
i Szczodrzykowo. Co ciekawe, zasad-
niczy wzrost z poziomu 9,0% w 2010
do 41,1% w 2016 roku, pokrycia pla- ' {

nistycznego w gminie Koérnik nie do- Skrzynki
prowadzit ani do radykalnego ogra-
niczenie liczby wydawanych rokrocznie
decyzji o warunkach zabudowy (Rysu-
nek 4, Tabela 2), ani tez nie poskutkowat

zjawisko nie wystepuje

Boréwiec

Kamionki

Czotowo \

. . ’ , . Bni.l; Debiec
zwigkszeniem si¢ dochoddéw gminy z ty- ) )
tutu wptywow z opfaty planistycznej! B,
Blazejewko :
\ Prusinowo
Czmon
Herb miasta Kornik
Z'rédp.’vhttp://p/.wikfpedia,o:g o )
Autor: Maciej Jaros, Krzysztof Blachnicki Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kornik.

Tabela 2
Postepowania administracyjne ws. decyzji o warunkach zabudowy w gminie Kornik w latach 2010-2014

Udzial w liczbie

Rozpoczete Postepowania » Liczba postepowan Udzial w liczbie wszystkich

o = wszystkich rozpoczetych ; =

postepowania zakonczone ostenowan zakonczonych: rozpoczetych postepowan
administracyjne decyzja ostateczna P IQOI/) l SKO/odmowa/wycofanie [%]

0

2010 314 314 100,0 0 0,0
2011 241 221 91,7 20 8,3
2012 235 198 84,3 37 15,7
2013 188 168 89,4 20 10,6
2014 235 224 95,3 11 4,7
SUMA 1213 1125 92,7 88 73

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik.

I W badanym okresie w gminie Kérnik dochody z tytutu optaty planistycznej byly tak nieznaczne, ze w sprawozdaniu z wykonania budzetu nie umieszczano ich
nawet jako osobnej pozycji w dochodach tylko wykazywano facznie z dochodami z tzw. innych lokalnych optaty pobierane na podstawie odrebnych ustaw.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2018 (49) -67-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

(por. np. Sprawozdanie roczne z wyko-
nania budzetu miasta i gminy Kornik za
rok 2016). Warto jednoczes$nie zazna-
czy¢, ze w wysoko$¢ optaty plani-
stycznej w gminie Kornik ustalana byta
kazdorazowo tzn. we wszystkich planach
miejscowych na najwyzszym poziomie
tj. 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

W latach 2010-2014 liczba postg-
powan rozpoczetych w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy w gminie
Kornik wynosita 1213 (Tabela 2).
Sposob ich zakonczenia mozna podzieli¢
nanastgpujace kategorie:

1) zakonczenie decyzjg ostateczng;

2) skierowanie sprawy do Samorzado-
wego Kolegium Odwolawczego
(SKO);

3) odmowa;

4) wycofanie wniosku przez strong.

W analizowanym pigcioleciu w gminie
Koérnik $redniorocznie wydawano 225
decyzje o warunkach zabudowy. Warto
zauwazy¢, ze byla to warto§¢ wysoka,
gdyz w analogicznym okresie na gming
w powiecie poznanskim przypadato
srednio 141 decyzji, w wojewodztwie
wielkopolskim 93, a w kraju (58) (por.
Bank Danych Lokalnych i Raport
o stanie zagospodarowania przestrzen-
nego i rozwoju wojewoddztwa wielko-
polskiego 2014.) W badanej gminie
najwiecej decyzji o warunkach zabu-
dowy — 314 wdano w roku 2010 (Tabe-
la2). W kolejnych trzech latach ich liczba
spadata, by w 2013 osiagna¢ najnizsza
w analizowanym pigcioleciu wartos$¢
168. Jednak rok pozniej nastapit po-
nowny wzrost, wydano wtedy 224
decyzje o warunkach zabudowy. W p6z-
niejszym okresie liczba wydawanych
rokrocznie decyzji o warunkach zabu-
dowy utrzymywata si¢ na zblizonym
poziomie (Rysunek 4). Co istotne, ponad
5/6 decyzji o warunkach zabudowy
wydanych w latach 2010-2014 w gminie
Kornik dotyczylo inwestycji, ktorych
celem byla realizacja zabudowy o sze-
roko pojetej funkcji mieszkaniowe;j
(86,4%) w tym: zabudowy wylaczne
mieszkaniowej (68,6%), budynkow
gospodarczych towarzyszacych zabu-
dowie mieszkaniowej (15,5%) oraz
zabudowy mieszkaniowe] realizowanej
tacznie zinng (2,3%) (Tabela 3). Kolejne,
zdecydowanie mniej liczne grupy obej-
mowaty odpowiednio decyzje zwigzane
z: zabudowg zagrodowa (4,7%), akty-
wizacja gospodarcza (3,6%), ustugami
(3,5%) 1 komunikacyjng—drogowa
(1,8%).

4. Pokrycie planistyczne,
a obrocie nieruchomo-
Sciami niezbudowanymi

posrod 1198 niezabudowanych

dziatek, ktore w latach 2010-2014

byty w gminie Koérnik przedmio-
tem transakcji kupna—sprzedazy zdecy-
dowana wigkszos¢ 824 (68,8%) nie
posiadata przeznaczenia (Tabela 4).
W obrocie gruntami, dziatek o funkcji
okreslonej w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego byto 329
(27,4%), natomiast tych, ktorych prze-
znaczenie wynikato z decyzji o warun-
kach zabudowy 45 (3,8%). W przypadku

ogolnej powierzchni obrotu nierucho-
mosciami niezabudowanymi sytuacja
przedstawiata si¢ dos¢ podobnie. Z ogotu
tj. 487,7211 ha gruntéw sprzedanych
w gminie Kornik analizowanym okresie,
wigkszo$¢ 353,7005 ha (72,5%) nie
miata okreslonego przeznaczenia. Jedy-
nie 120,7546 ha, tj. nieco mniej niz 1/4
facznej powierzchni sprzedanych grun-
tow (24,8%) stanowity tereny o funkcji
zdefiniowanej planem miejscowym,
a dalsze 13,2660 ha (2,7%) posiadaty
przeznaczenie okre§lone w decyzji o wa-
runkach zabudowy. Réwniez odniesieniu
do wynoszacej 227 085 132 zt ogdlnej
wartos$¢ obrotu nieruchomos$ciami nieza-
budowanymi, rozktad poszczegdlnych

Rysunek 4

Liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych w gminie Kornik w latach

2010-2014
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik i Banku

Danych Lokalnych.
Tabela 3
Funkcje terenow objetych decyzjami o warunkach zabudowy w gminie Kornik
wlatach 2010-2014
Lata 2010 2011 2012 2013 2014 wszw‘gtdlfiic“l: f(‘)’zl;?c‘gtych

Funkcja pOSt[e‘};(’)V]’Vafl
mieszkaniowa* 296 203 167 164 218 86,4
zagrodowa 4 12 27 8 6 4,7
aktywizacja gosp. 9 11 16 3 5 3,6
ustugowa 1 11 13 12 5 35
komunikacyjna 4 4 12 1 1 1,8

SUMA | 314 241 235 188 235 100,0

* obejmuje decyzje wydane na zabudowe mieszkaniowa wraz z inng oraz budynki gospodarcze towarzyszace

zabudowie mieszkaniowej.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik.
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udzialéw byl zblizony. Wigkszosé
srodkow finansowych 145 107 191 zt
(63,9%) nabywcy przeznaczyli na zakup
gruntdow o nieokreSlonym przeznacze-
niu. Niemal dwukrotnie mniejszg sumeg —
73 215 722 zt (32,2%) wydatkowano na
nieruchomosci niezabudowane, o funkcji
jednoznacznie zdefiniowanej na pod-
stawie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, natomiast pozo-
stale 8 762 218 zt (3,9%) na zakup
terenow, ktorych potencjalne zagospoda-
rowanie okreslono w decyzji o warun-
kach zabudowy.

Warto zauwazy¢, ze obreby ewiden-
cyjne takie jak Czmon, Radzewo,
Konarskie, gdzie w badanym piecioleciu
sprzedano najwigcej gruntdw, a tym
samym ich udzialy w ogdlnej po-
wierzchni obrotu nieruchomosciami
niezabudowanymi w gminie Kornik byty
najwyzsze odznaczaty si¢ jednoczesnie
znikomym pokryciem planistycznym
terené6w bedacych przedmiotem trans-
akcji kupna—sprzedazy (Rysunek 5).

W obrgbach tych udzial powierzchni
gruntéw, ktorych funkcje w momencie
sprzedazy okreslal miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego w ogol-
nym areale obrotu wynosit odpowiednio:
6,7% w Czmoniu, 2,2% w Radzewe,
natomiast w Konarskich 0,0%. Wyjatek
w tej kwestii stanowily obrgb ewiden-
cyjny Dachowa, w ktorym bardzo wysoki
byt nie tylko udziat w og6lnej powierzch-
ni obrotu, ale takze pokrycie planistyczne
zbywanych gruntow (70,7%). Nalezy
w tym miejscu nadmieni¢, ze wysokie, bo
przekraczajace 50% pokrycie planami
zagospodarowania przestrzennego sprze-
dawanych gruntéw odnotowano ponadto
w obrebach Robakowo (68,0%), Ka-
mionki (60,9%), Skrzynki (54,2%)
i Boréwiec (52,9%). Nie zmienia to
jednak faktu, ze w wigkszosci obrgbow
ewidencyjnych charakteryzujacych si¢
najwyzszym udzialem w facznej po-
wierzchni obrotu nieruchomos$ciami nie-
zabudowanymi, grunty o okreslonym
planem przeznaczeniu stanowily nie-
wielki odsetek. Jednoczes$nie na obszarze
omawianej gminy sprzedaz znacznych
arealow gruntdw poprzedzata proces
planistyczny, ktory byt w stosunku do niej
wtorny tzn. miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego byly uchwalane
dla terenow, na ktérych uprzednio wy-
stapil obrét nieruchomo$ciami nieza-
budowanymi, tj. np. w obrgbach ewiden-
cyjnych Dachowa, Czmon, Czmoniec,
Konarskie, Radzewo czy Runowo. Na
poczatku badanego pieciolecia obreby te
charakteryzowaly si¢ niewielkim (Radze-

wo — mniej niz 5%), znikomym (Czmo-
niec, Runowo — ponizej 2%) lub w ogodle
niewystepujacym (Czmon, Dachowa,
Konarskie) pokryciem planistycznym.
W 2016 roku natomiast udziat miejsco-
wych plandw zagospodarowania prze-
strzennego w ich powierzchni byl juz
znacznie wyzszy, a niektorych przypad-
kach jak Czmoncu czy Runowo przekra-
czalnawet 94%.

5. Podsumowanie

rzeprowadzone analizy pozwolity

stwierdzi¢, ze mimo sukcesywne-

g0 1 znacznego wzrostu pokrycia
planistycznego gminy Kornik w bada-
nym okresie wigkszos$¢ obrotu rynkowe-
g0, ktorego przedmiotem byty nierucho-
mosci niezabudowane dotyczyta grun-
tow o nieokre§lonym przeznaczeniu.
Sposérod wszystkich sprzedanych dziatek
te, ktorych funkcje wyznaczal miej-

scowy plan zagospodarowania prze-
strzennego stanowity nieco ponad 1/4.
Ponadto niewiele, gdyz niespelna 4%
z uczestniczacych w obrocie dzialek
posiadato zagospodarowanie okreslone
w decyzji o warunkach zabudowy. Co
cickawe, badania wykazaly, ze zasad-
niczy wzrost pokrycia planistycznego
gminy Kornik w zaden sposéb nie
wptynal na zwigkszenie jej dochodéw
budzetowych z tytulu wptywow z oplaty
planistycznej, ktora kazdorazowo w pla-
nie miejscowym ustalana byla na
maksymalnym poziomie 30% wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci. Trudno do-
mniemywac, ale by¢ moze, przynajmniej
w pewnym stopniu, to wlasnie tak
wysoka stawka tej oplaty sklaniata
wiascicieli niedawno pokrytych planami
terendw do wstrzymywania si¢ z ich
sprzedaza. Ustalono rowniez, ze bardzo
duzy, gdyz ponad trzy- i pot-krotny
wzrost udzialu planéw miejscowych
w powierzchni ogolnej gminy, nie

Rysunek 5

Powierzchnia obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi w gminie Kornik

wlatach 2010-2014

w %:

ponizej

i wigcej

zjawisko nie wystepuje

Kromolice

Pierzchno

Debiec

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ze PODGIK Starostwa Powiatowego

w Poznaniu.
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wptynal na spadek liczby wydawanych
rokrocznie decyzji o warunkach zabu-
dowy, z ktorych zdecydowana wigkszos¢
dotyczyta inwestycji zwigzanych z za-
budowa mieszkaniowa. Podsumowujac
mozna wigc zaryzykowaé stwierdzenie,
7ze w omawianej gminie uchwalenie

miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegdlnych
obszarow wielokrotnie byto czynnoscig
wtorng zarowno w stosunku do obrotu
gruntami, jak i wydania decyzji o wa-
runkach zabudowy. Oznacza to, ze w ba-
danej gminie to rynek nieruchomosci

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

niezabudowanych ksztattowat planowa-
nie przestrzenne, a nie, jak by¢ powinno,
odwrotnie. Wszystko to wskazuje na
brak spodjnej polityki przestrzennej
w gminie Kornik.
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SPATIAL MANAGEMENT IN THE COMMUNE AS A FACTOR SHAPING
THE LOCAL UNBUILT REAL ESTATE MARKET

Summary

The article is an attempt to investigate the relationship between the spatial management in the commune and the local
market of undeveloped land. When comparing land turnover with the spatial development plans, as well as the arrange-
ments contained in the decisions on land development and management conditions, the study aims at identifying
the function of undeveloped plots of land that are the subject of the purchase — sale transaction. In addition, based on
the analysis of changes in the spatial development plans coverage, the relationship between the turnover of undeveloped
plots of land and the occurrence and adoption of spatial development plans is defined.

Key words

real estate market, land turnover, spatial management, spatial development plan, decision on building conditions
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WARUNKI MIESZKANIOWE
W POLSCE
1 WYBRANYCH KRAJACH
UNII EUROPEJSKIEJ

Streszczenie

Sytuacja mieszkaniowa jest stale istotnym elementem polityki spolecznej
wszystkich pafstw. Polska oraz inne kraje Europy wschodniej pomimo czton-
kostwa w Unii Europejskiej, rozwoju gospodarczego oraz technologicznego nadal zajmuja dalekie miejsca pod wzgledem
warunkow mieszkaniowych wzgledem innych panstw Huropy. Jednak jednym z aspektow wspolnej polityki Unii
Europejskiej s dazenia do zréwnania poziomu — m.in. sytuacji mieszkaniowe] wszystkich padstwa cztonkowskich.
W artykule przedstawiono jak wyglada stan mieszkalnictwa poszczegdlnych panstw oraz jakie nastapily zmiany w latach
2008-2016 w aspekcie podstawowych wskaznik6w oraz stanu technicznego mieszkar.

Stowa kluczowe

sytuacja mieszkaniowa, warunki mieszkaniowe, mieszkanie, Unia Europejska

dr Anna Gorska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1. Wstep

osiadanie mieszkania oraz wa-

runki mieszkaniowe sa jednym

z mnajwazniejszych elementow
zycia zarowno jednostki spotecznej jak
i calej rodziny. Mieszkanie nie tylko
stanowi schronienie, zapewnia poczucie
bezpieczenstwa i umozliwia spetnianie
najwazniejszych funkcji zyciowych, ale
rowniez coraz cze¢sciej stanowi miejsce
wypoczynku, pracy oraz rozrywki.
Umozliwia rozwdj potrzeb wyzszego
rzedu, poprzez zaspokojenie podstawo-
wych potrzeb cztonkow gospodarstwa
domowego. [Kozera i Kozera, 2011]. We
wspoélczesnej gospodarce europejskiej
jednym z podstawowych problemow jest
zrdznicowanie rozwoju spoleczno—go-
spodarczego panstw. Co prawda r6zno-
rodno$¢ jest z jedna z cech definiujacych
Uni¢ Europejska, jednak roznice zwia-
zane z warunkami mieszkaniowymi,
kosztami zamieszkania oraz jakoscia
zycia sg na tyle duze, ze polityka
spdjnosci Unii Europejskiej podejmuje
dziatania majace na celu ich zmniej-
szenie. Posrod priorytetowych dziatan
wspoélnoty powinno by¢ wypracowanie
wzglednie wysokiego poziomu sytuacji
mieszkaniowej obywateli poszczeg6l-

nych panstw. [Domanski i Ostrowska,
2015] Jednym z podstawowych praw
czlowieka jest posiadaniec mieszkania
o okreslonym standardzie, w przystepne;j
cenie oraz bezpiecznej okolicy, jednak
w kazdym panstwie przeci¢tne warunki
mieszkaniowe sa odmienne, a dziatania
zmierzajace do zaspokojenia podsta-
wowych potrzeb mieszkaniowych kaz-
dego obywatela stanowig nie lada
wyzwanie wielu krajow Unii Europej-
skiej.

2. Podstawowe wskazniki
okreslajace sytuacje miesz-
kaniowa w Polsce i wybra-
nych krajach

stnieje wiele wskaznikow 1 kryte-

riow za pomocg ktéorych mozna

bada¢ i analizowaé sytuacje miesz-
kaniowa obywateli. Nalezg do nich m.in.
przecietna wielko$¢ mieszkania, prze-
cietna powierzchnia mieszkania na
1 osobg, liczba 0so6b na 1 mieszkanie czy
stopien wyposazenia mieszkania w me-
diaisprzet gospodarstwa domowego.

Przecigtna powierzchnia mieszkania
w Polsce w 2012r. wynosita 75,2 m?2,
natomiast dla Unii Europejskiej byla to
powierzchnia 95,9 m2. Poréwnujac prze-
cietng wielko$¢ mieszkania w poszcze-
golnych krajach Unii Europejskiej naj-
wigksze mieszkania w 2012r. byly na
Cyprze (1414 m2), w Luksemburgu
(131,1 m2) oraz Islandii (130,4 m2). Naj-
mniejsze mieszkania byly natomiast we
wschodniej Europie — w Rumunii
(44,6 m2), na Litwie (62,5 m2) oraz na
Lotwie (63,2 m2). Rozbiezno$¢ pomiedzy
krajami o najmniejszej i najwigkszej
przecietnej powierzchni mieszkania
na | gospodarstwo domowe wynosila
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niemal 100 m2 i tym uswiadamia jak
istotne jest podejmowanie dziatan w celu
poprawy sytuacji mieszkaniowej obywa-
teli poszczegdlnych panstw. W celu
poréwnania danych dotyczacych wigk-
szo$ci panstw Europy wykorzystano
zasoby Eurostatu, gdzie najnowsze dane
dotyczace przecigtnej powierzchni miesz-
kania dotyczyly 2012r., co przedstawia
Tabela 1.

Na przestrzeni lat zwigksza si¢ prze-
cigtna liczba pokoi przypadajaca na
jedna osobg w gospodarstwie domowym.
W 2016r. wskaznik dla Unii Europejskie;j
wynosit 1,6. W latach 2008-2016 wzrost
natomiast niemal we wszystkich pan-
stwach przedstawionych na Wykresie 1.
Niemniej w 2016r. najnizszy byt w kra-
jach Europy Wschodniej — Rumunii
(1,0), Polsce (1,1) i na Stowacji (1,1),
natomiast najwyzszy w Irlandii, na Mal-
cieiw Norwegii (2,1) oraz w Belgii (2,2).
W kontekscie do przecigtnej powierzchni
przypadajacej na 1 osobe w gospodar-
stwie domowym liczba pokoi w pan-
stwach o najmniejszej powierzchni na
gospodarstwo domowe (oprocz Rumu-
nii) nie byla najnizsza, co sugeruje, ze
w tych panstwach na stosunkowo malej
powierzchni jest duza liczba pomiesz-
czen.

Zgodnie z metodologia Eurostatu
warunki mieszkaniowe ludnosci okresla
si¢ na podstawie takich wskaznikéw jak
typ zamieszkiwanego mieszkania, tytut
prawny do nieruchomosci, ale takze
wskaznik przeludnienia, wskaznik za-
grozenia ubdstwem czy wskaznik depry-
wacji mieszkaniowe;j.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1

Przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca na 1 gospodarstwo domowe
w 2012r. wwybranych krajach Europy

Panstwo 2012

Rumunia 44,6
Lotwa 62,5
Litwa 63,2
Estonia 66,7
Butgaria 73,0
Polska 75,2
Wegry 77,4
Republika Czeska 78,0
Stowenia 80,3
Irlandia 80,8
Chorwacja 81,6
Stowacja 87,4
Grecja 88,6
Finlandia 88,6
Francja 93,7
Wiochy 93,7
Niemcy 94,3
Unia Europejska (28 krajow) 95,9
Hiszpania 99,1
Austria 99,7
Szwecja 103,2
Portugalia 106,4
Holandia 106,7
Dania 115,6
Szwajcaria 117,2
Norwegia 122,7
Belgia 124,3
Islandia 1304
Luksemburg 131,1
Cypr 141,4

Zrédlo: Average size of dwelling by income quintile and tenure status. 2012. Eurostat

(http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_hcmh01 &lang=en).

Wykres 1

Przecietna liczba pokoi na jedng osobeg w gospodarstwie domowym w latach 2008i 2016
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Zrédlo: Average number of rooms per person by tenure status and dwelling type from 2003 onwards. 2008, 2016. Eurostat
(http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_Ivho03&lang=en).
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Struktura wlasno$ciowa mieszkan
jest do$¢ zroéznicowana w poszczegdl-
nych krajach Unii Europejskiej. W latach
2008-2016 nastapity zmiany w zakresie
wlasnosci mieszkania przez obywateli
poszczegolnych panstw (Tabela 2).
Przecietnie w Unii Europejskiej miesz-
kania na wlasnos$¢ posiadato niemal 70%
obywateli, wynajmowato natomiast oko-
o 30% mieszkancow. W wigkszosci kra-
jow UE nastapit wzrost wlasnosci miesz-
kania kosztem wynajmu. Najwigcej
mieszkan na wtasno$¢ w 2016r. posiadali
obywatele Rumunii (96%), Litwy
(90,3%) oraz Stowacji (89,5%). Na wy-
najem mieszkania decydowali si¢ naj-
czgéciej mieszkancy Niemiec (48,3%),
Austrii (45%) oraz Danii (38%). W Pol-
sce wlasne mieszkanie posiada niemal
84% spolteczenstwa w stosunku do nieco
ponad 16% mieszkan na wynajem.
Zmiany w strukturze wlasno$ci wynikaja
z kilku czynnikéw. W krajach Europy
Wschodniej nadal istnieje silne przeko-
nanie o posiadaniu rzeczy na wlasnos$ci.
Wynika to z uwarunkowan historycz-
nych i kulturowych. W krajach Europy
Zachodniej natomiast coraz wigcej 0s6b
decyduje si¢ na wynajem mieszkania ze
wzgledu na wicksza mobilno$¢ w zakre-
sie poszukiwania pracy, mniejsze przy-
wigzanie do rzeczy, a takze bardzo duzy
kapitat niezb¢dny do zakupu nierucho-
mosci na wlasno$é, ktory wiaze si¢ z ko-
nieczno$cig zaciggniecia kredytu. Te
czynniki powoduja, ze w coraz wigk-
szym stopniu rozwija si¢ rynek najmu.

W latach 2008-2016 w wigkszosci
krajow mozna zauwazy¢ rowniez
zmniejszajaca si¢ liczbe osob, ktore
decyduja si¢ na zamieszkiwanie w domu.
Coraz wigcej gospodarstw domowych
decyduje si¢ na mieszkanie. Przecigtnie
w Unii Europejskiej niecate 60% miesz-
kancow mieszka w domach, natomiast
nieco ponad 40% w mieszkaniach (zob.
Tabela 3). W Polsce w 2016r. w domu
mieszkato 57% o0sob i widac tu wzrost
w stosunku do 2008r. kiedy udzial tej
grupy wynosit 51,6%. W domach
w 2016r. zamieszkiwali przede wszyst-
kim mieszkancy Irlandii (92,5%) i Wiel-
kiej Brytanii (84,8%), najrzadziej nato-
miast mieszkancy Hiszpanii (33,5%)
i Lotwy (33,8%). Decyzja o wyborze
mieszkania zamiast domu zwigzana jest
m.in. z mniejszymi kosztami zakupu/
wynajmu mieszkania, a takze nizszymi
kosztami zwigzanymi z jego utrzyma-
niem.

3. Warunki zamieszkiwa-
nych mieszkan

krajach Unii Europejskiej
(szczegolnie Europy Za-

chodniej) problemem nie jest

brak mieszkan, ale utrudniony dostep dla
0sob, ktore sg mniej zamozne. [Kuchar-
ska—Stasiak i Zalaczna i Zelazowska,
2012]. Swiadczy o tym wskaznik prze-
ludnienia (Wykres 2), ktory w 2016r.
wynosit w Unii Europejskiej 16,6%, co
oznacza, ze w przeludnionych mieszka-
niach mieszkata niemal 1/5 spoleczen-
stwa. W mysl standardéw europejskich
przeludnione mieszkania, to takie, w kto-
rych nie ma minimum jednego pokoju

z przeznaczeniem dla gospodarstwa
domowego, oraz dodatkowo:

jednego pokoju dla pary, ktoéra
tworzy gospodarstwo domowe;

jednego pokoju dla kazdej z samot-
nych oséb petnoletnich;

jednego pokoju na dwoje dzieci tej
samej ptci w wieku 12—17 lat;

jednego pokoju dla osoby w wieku
12-17 lat, jezeli nic uwzgledniajg
jej zapisy powyzszych punktow;

jednego pokoju dla dwdjki dzieci
ponizej 12 roku zycia [Strzgpek,
2012].

Tabela 2

Zmiany w strukturze wlasnoSciowej mieszkan w wybranych krajach w latach

2008-2016 (w %)

‘Wiasciciele mieszkania

2008

Najemcy

2016 2008

Unia Europejska (28 krajow) 69,2 30,8
Belgia 73,1 71,3 26,9 28,7
Bulgaria 87,1 82,3 12,9 17,7
Republika Czech 75,8 78,2 242 21,8
Dania 66,5 62,0 33,5 38,0
Niemcy 51,7 483
Estonia 88,9 81,4 11,1 18,6
Irlandia 77,3 69,8 22,7 30,2
Grecja 76,7 73,9 233 26,1
Hiszpania 80,2 77,8 19,8 22,2
Francja 62,1 64,9 37,9 35,1
Wiochy 72,8 72,3 27,2 27,7
Cypr 72,3 72,5 27,7 27,5
Lotwa 86,0 80,9 14,0 19,1
Litwa 92,2 90,3 7,8 9,7
Luksemburg 73,8 73,9 26,2 26,1
Wegry 89,0 86,3 11,0 13,7
Malta 79,9 81,4 20,1 18,6
Holandia 67,5 69,0 32,5 31,0
Austria 57,9 55,0 42,1 45,0
Polska 66,0 83,4 34,0 16,6
Portugalia 74,5 75,2 25,5 24,8
Rumunia 96,3 96,0 3,7 4,0
Stowenia 81,3 75,1 18,7 24,9
Stowacja 89,3 89,5 10,7 10,5
Finlandia 73,2 71,6 26,8 28,4
Szwecja 66,2 65,2 33,8 34,8
Wielka Brytania 72,5 63,4 27,5 36,6
Norwegia 86,1 82,7 13,9 17,3

Zrédlo: Distribution of population by degree of urbanisation, dwelling type and income group.2008,
2016. Eurostat (http.//appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_Ivho01 &lang=en).
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Najwyzszy wskaznik przeludnienia
w 2016r. byl w Rumuni, gdzie niemal co
druga (48,4%) osoba mieszkala w prze-
ludnionym mieszkaniu. Kolejne kraje

Tabela 3
Zamieszkiwanie domow i mieszkan w wybranych krajach w latach 2008
i2016 (w %)

Dom Mieszkanie z najwyzszym wskaznikiem to Lotwa
2008 2016 2008 2016 (43,2%), Bulgaria (42,5%) 1 Polska
Unia Europejska (28 krajow) 57,5 41,8 (40,7%). Z kolei najnizszym wskazni-
Belgia 80,5 77,7 18,9 21,9 kiem wyréznialy si¢ Cypr (2,4%), Malta
Bulgaria 60,1 54,5 39,2 45,1 (2,9%) i Irlandia (3,2%), gdzie w po-
Republika Czech 47,1 47.4 522 52,0 rownaniu z krajami o najwyzszym
Dania 712 68,3 28.8 314 wskazniku Z_]anSkO' to nlerpal nie
- wystepowalo. Wysoki wskaznik prze-
Niemcy 439 41,6 54,4 57,1 ST . . .
ludnienia wynika z matych powierzchni
Estonia 343 37,6 652 62,0 mieszkan oraz ich malej liczby pomiesz-
Irlandia 97,2 92,5 2,5 7,3 czen.
Grecja 45,1 428 49 7.1 Sytuacje mieszkaniowg danego kraju
Hiszpania 34,7 33,5 65,2 66,1 okre$la rowniez wskaznik deprywacji
Francja 65,0 68,4 34,7 31,5 mieszkaniowej, ktory informuje, jaki
Wiochy 40,2 473 53,0 52,5 procent mieszkancow oprocz kwestii
Cypr 76,5 72.8 223 25,7 przeludnionego mieszkania zmaga si¢
Lotwa 328 338 66.9 66,1 rowniez ze zlym stanem technicznym
Litwa 419 415 58.1 582 lokali jak problem braku toalety,. wanny
Luksemburg 703 65.9 292 304 lub prysznica, c1ekr}2;cy Qach, nl.edosta-
Weaty 07 51 04 4 tef:zne’ dosw1et.1eme rnllieszkama. czy
> > ’ d wilgo¢. W krajach Unii Europejskiej
Malta 347 44,9 44,9 35,0 wskaznik wynosil przecigtnie 4,8%.
Holandia 79,9 76,2 16,3 18,8 W 2016r. najwyzszy byt w Rumunii,
Austria 56,8 54,3 42,4 45,0 gdzie problem deprywacji mieszka-
Polska 51,6 57,4 48,2 42,5 niowe]j dotyczyt niemal 1/5 spoteczen-
Portugalia 63,0 54,8 36,6 45,0 stwa (19,8%). Kolejne byly Wegry
Rumunia 61,7 63,7 38,2 36,3 (16,9%), Lotwa (14,6%), Bulgaria
Stowenia 721 70,5 275 202 (11,6%) oraz Polska, gdzie wskaznik
Stowacja 50,2 48,0 49,7 51,5 zvynom 9,4% (E?;' Wykres 3). I:mblen;
eprywacji praktycznie nie wystgpowa
Finlandia 67.2 634 321 342 w I:;iich {(rzgach jak F inlanﬁ Iﬁ)andia
Szwecja 36,4 34,6 43,1 45,1 i Norwegia, gdzie dotyczyt nie wiecej
Wielka Brytania 86,9 84.8 12,9 143 niz 1% mieszkancéw. Co istotne, nalezy
Norwegia 82,9 79,9 16,2 19,7 zwrécié uwage na poprawe wielkosci
Szwajcaria 40,1 34,1 56,9 62,7 tego wskaznika w okresie 2008-2016.
) W Bulgarii, na Lotwie, w Rumunii, na
Zrodto: Distribution of population by tenure status, type of household and income group. 2008, Stowenia czy w Polsce nastapil spadek

2016. Eurostat (http.//appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_Ivho02&lang=en). procentowego u dziatu mieszkahcow

Wykres 2
Wskaznik przeludnienia w wybranych krajach w 2016r. (w %)
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Zrédlo: Overcrowding rate by age, sex and poverty status— total population, 2016. Eurostat (ilc_Ivho05a).
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zmagajacego si¢ z tym problemem
niemal o potowg. Oznacza to poprawe
warunkéw mieszkaniowych ludnosci
w zakresie wyposazenia mieszkania
w podstawowe instalacje oraz stanu
technicznego zamieszkiwanych obiek-
tow.

Wiele os6b nie wyobraza sobie
mieszkania bez podstawowego wyposa-
zenia, jakim jest toaleta na uzytek ich
gospodarstwa domowego. Jednak nadal
sa mieszkania, w ktorych posiadanie
toalety stanowitoby luksus. W catej Unii
Europejskiej tacy mieszkancy stanowia
okoto 2%. Jest wiele krajow, w ktorych to
zjawisko w ogole nie wystepuje, badz
jest na poziomie nizszym niz 1%. Jednak
jest kilka panstw, w ktorych odsetek
mieszkancow bez toalety jest spory.
Najwigcej takich osob jest w Rumunii,

gdzie ich udzial w ogole obywateli
wynosi ponad 32%. Z kolei w Bulgarii,
na Litwie i na Lotwie stanowili oni okoto
1/5 spoleczenstwa. W Polsce nie jest to
zjawisko powszechne i obejmuje okolo
2,5% mieszkancow (zob. Wykres 4).

Podobnie posiadanie prysznica czy
wanny rowniez wydaje si¢ by¢ standar-
dem. Pomimo, iz w Unii Europejskiej
przecigtnie zaledwie 2,2% populacji nie
posiada co najmniej jednej z nich, sg
panstwa, w ktorych odsetek takich osob
jest spory. Najwiekszy problem dotyczy
Rumunii, gdzie sytuacja taka wigze si¢
zniemal 1/3 obywateli (30,3%). Kolejno
jest Lotwa (14,2%), Litwa (13%) i Bul-
garia (11,2%). W Polsce problem wyste-
puje u 2,9% mieszkancow, natomiast
w Niemczech czy Szwajcarii nie odno-
towano go wcale (zob. Wykres 5).

Zarowno w zakresie wyposazenia
w toalete jak i1 prysznic czy wanng
w 2016r. nastgpita poprawa w stosunku
do 2008r. we wszystkich omawianych
krajach. Pomimo, iz w krajach z najgor-
szym stopniem wyposazenia w toalete,
prysznic czy wanng udzial procentowy
spal, to jednak nadal sg to wysokie
wskazniki w poréwnaniu do innych
krajow Unii Europejskiej.

Wykres 3

Wskaznik deprywacji mieszkaniowej w wybranych krajach w latach 2008 i 2016 (w %)
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Zrédio: Severe housing deprivation rate by age,
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and poverty status, 2008, 2016. Eurostat (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/

Wykres 4

Mieszkancy wybranych krajow, ktorych gospodarstwa domowe nie posiadaly toalety wlasny uzytek w latach 200812016
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Zrédlo: Total population not having indoor flushing toilet for the sole use of their household, 2008, 2016. Eurostat (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/

nui/show.do?dataset=ilc_mdho03&lang=en).
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Wykres 5
Procentowy udzial mieszkancow, ktorzy nie posiadajg prysznica bgdz wanny w wybranych krajach w latach 2008-2016
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Zrédlo: Total population having neither a bath,

show.do?dataset=ilc_mdho02&lang=en).

W 2008 w2016

nor a shower in their dwelling, 2008, 2016. Eurostat (http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/

4. Podsumowanie

omimo poprawy sytuacji miesz-

kaniowej we wszystkich omawia-

nych krajach nadal widoczny jest
podzial na kraje europy zachodniej,
w ktorych sytuacja mieszkaniowa jest
dobra i kraje europy wschodniej, ze
szczegblnym wskazaniem na Rumunie,
Lotwe, Litwe i Bulgarie, gdzie sytuacja
jest najgorsza. Widoczne jest to zar6wno
w aspekcie przecigtnej powierzchni
mieszkaniowej 1 liczby pomieszczen
przypadajacej na osobg, a takze w stop-
niu wyposazenia w podstawowe insta-
lacje i stanu technicznego mieszkan.

W dzisiejszych czasach zmiany zwia-
zane z warunkami mieszkaniowymi maja
inny charakter niz kiedys$. Po II wojnie
swiatowej, kiedy sytuacja mieszkaniowa
ulegta pogorszeniu wymusita dziatania
panstw zwigzane z poprawg warunkow
mieszkaniowych poprzez spoteczne bu-
downictwo mieszkaniowe. Po osiagnig-
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ciu stabilizacji dziatania skupialy si¢
glownie na rewitalizacji oraz kwestii
mieszkan dla emigrantéw niz mieszka-
niach dla obywateli. [Gawron, 2012]
Aktualnie zmiany warunkoéw mieszka-
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procesami spotecznymi. Postep tech-
nologiczny, nowoczesne metody aran-
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kiego, jednak zmienia si¢ jego struktura—
zwigksza si¢ zapotrzebowanie na mniej-
sze, dwupokojowe mieszkania [Kuchar-
ska—Stasiak, 2007]. Rozwoj sektora nie-
ruchomos$ci w Unii Europejskiej zwia-
zany jest rowniez z dochodami ludnosci
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potrzeby mieszkaniowe obywateli sg
niemal w petni zaspokojone prowadzona
jest nadal polityka mieszkaniowa.
W Polsce niedobory zwigzane z ilo$cia
i standardem mieszkaniowym wynikaja
z wieloletnich zaniedban w zakresie
prowadzonej polityki mieszkaniowej
[Zidtkowska, 2010].

Cztonkowstwo w Unii Europejskiej
powoduje jednak, ze kwestie mieszka-
niowe nie sa tylko problemem naszego
kraju, ale réwniez polityki Unii Euro-
pejskiej, dla ktorej przysztosé cztonkow
wspolnoty nie jest obojetna.
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HOUSING CONDITIONS
IN POLAND AND SELECTED
EUROPEAN UNION COUNTRIES

Summary

The housing situation is an important element of the social policy of all countries. Poland and other Eastern European
countries, despite their membership in the European Union, economic and technological development, still occupy distant
places in terms of housing conditions in relation to other countries. However, one of the aspects of the European Union's
common policy is trying to equalize the level — including the housing situation of all member states. The article presents
how the state of housing of particular countries looks like and what changes took place in 2008—2016 in the aspect of basic
indicators and technical condition of apartments.

Key words

housing situation, living conditions, housing market, European Union
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W dniu 1 czerwca 2017r. weszta w zycie nowelizacja Kodeksu postepowania .
administracyjnego (Ustawa z dnia 7 kwietnia 2017r. o zmianie ustawy — Kodeks
postgpowania administracyjnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2017r. poz. 935) wprowadzajaca szereg zasadniczych
zmian i nowosci w obowigzujacym od 1960r. prawie administracyjnym. Wsrdéd nich wskaza¢ mozna m.in.:

o Wprowadzenie instytucji ponaglenia w miejsce dotychczas obowiazujacego prawa strony do ztozenia zazalenia na
niezatatwienie sprawy w terminie czy przewlekle prowadzenie postgpowania, przy czym w Kodeksie zdefiniowano
pojecie zaréwno bezczynnosci organu, jak i przewleklosci postgpowania. Ponaglenie wraz z obligatoryjnym
uzasadnieniem wnosi si¢ do organu wyzszego stopnia za posrednictwem organu prowadzacego postgpowanie lub do
organu prowadzacego postepowanie jesli nie ma on organu wyzszego stopnia, a rozpatrzenie ponaglenia powinno nastapic¢
w ciggu 7 dni od dnia jego otrzymania przez organ.

e Na gruncie postgpowania administracyjnego mozliwe jest obecnie skorzystanie z instytucji mediacji we wszystkich
sprawach, ktorych charakter na to pozwala. Wcze$niej taka mozliwo$¢ nie istniata.

e Zgodnie z nowymi przepisami w zwigzku z bezczynnoscig organu wobec uptywu terminu na zatatwienie sprawy bedzie
mozliwe milczace zalatwienie sprawy. Sprawa zostanie uznana za zatatwiong milczaco w sposob w cato$ci uwzgledniajacy
zadanie strony, jezeli w okre§lonym terminie organ nie wyda decyzji lub postanowienia konczacego postepowanie.

e Mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa do wniesienia odwotania przez strong, co w licznych przypadkach moze wptynac¢ na
skrocenie biegu postgpowania. Z dniem dorgezenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

» Wprowadzono zasade ogdlng rozstrzygania watpliwosci interpretacyjnych na korzys$¢ strony postgpowania oraz zasade
wspotdziatania organdw administracji publicznej.

Zrédlo: https://www.mpit.gov.pl/media/37290/Nowelizacja.pdf, Dz.U. z 2017r. poz. 935.
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WYBRANE INSTRUMENTY
POLITYKI MIESZKANIOWEJ
MALYCH I SREDNICH GMIN
W WOJEWODZTWIE
WIELKOPOLSKIM
W LATACH 2010-2015

Streszczenie

Polityka mieszkaniowa, jako cze$¢ polityki spolecznej pafstwa, jest czeSciowo
realizowana na szczeblu gminnym. Do instrumentéw lokalnej polityki mieszka-
niowej naleza m.in. tworzenie zasobu mieszkaniowego, utrzymanie istniejacego
zasobu mieszkaniowego, wspieranie innych podmiotéw w inwestowaniu
w zakresie budowy mieszkan, a takze dziatania pozainwestycyjne. W artykule
podjeto probe rozpoznania zrdznicowania przestrzennego polityki mieszka-
niowej gmin w zakresie wybranych jej instrumentéw zwiazanych z budownic-
twem komunalnym w wojewddztwie wielkopolskim w latach 2010-2015.
Badania oparte zostaly na analizie dynamiki zjawisk. Poszczegdlne gminy
w wojewodztwie wielkopolskim w niejednakowym stopniu korzystaja z zasilania
budzetowego i w roznym stopniu wydatkuja srodki na realizacje polityki spotecz-
nej, w tym mieszkaniowej. Na podstawie przeprowadzonych badan zauwazy¢
mozna, iz gminy $rednie angazuja si¢ we wspieranie budownictwa komunalnego
silniej, niz gminy male. Widoczny jest wzrost nakladow na budownictwo
komunalne w analizowanym okresie, jednak jest on zréznicowany regionalnie.

Stowa kluczowe

polityka mieszkaniowa, budownictwo komunalne, rynek mieszkaniowy

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU
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oraz popieranie dziatan obywateli zmie-
rzajacych do uzyskania wlasnego miesz-
kania [Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej z 2 kwietnia 1997r., art. 75
ust. 1]. Interwencjonizm panstwa jest
wigc nieodlacznym elementem rynku

1. Wstep

olityka mieszkaniowa jest czgscia
polityki spotecznej panstwa.
Zajmuje si¢ ona analizg i oceng
probleméw mieszkaniowych i manacelu

wyroéwnywanie spotecznych szans
dostepu do mieszkania [Lis 2011, s. 11].
Polityka mieszkaniowa wywiera wplyw
na rynek nieruchomosci poprzez oddzia-
lywanie na wielko$¢ 1 elastycznosé
popytu na mieszkania. Wpltyw ten jest
widoczny zwlaszcza w diugim okresie.
Rola panstwa w tym zakresie jest nie-
podwazalna, w Polsce wtadze publiczne
sa zobowiazane do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli poprzez
przeciwdziatanie bezdomnos$ci, wspie-
ranie rozwoju budownictwa socjalnego

nieruchomosci mieszkaniowych.

Inaczej ujmujac, polityka mieszka-
niowa to ogot dzialan podejmowanych
przez wladze centralne oraz lokalne,
zwigzanych z rozwiazywaniem proble-
méw mieszkaniowych. Jest ona takze
czescig polityki gospodarczej, polega na
angazowaniu podmiotow publicznych,
spotecznych i prywatnych do osiagania
dtugookresowego celu: zapewnienia
funkcjonowania rynku mieszkaniowego
oraz korygowaniu jego ewentualnych
niesprawno$ci, w tym tworzenia wa-
runkéw do nabycia lub najmu mieszkan,

zapewnienia ich dostepnosci oraz odpo-
wiedniej jakosci [Lis 2015, s. 181].
Polityka mieszkaniowa panstwa powin-
na by¢ planowana na szczeblu central-
nym, jednak moze by¢ realizowana takze
przez wladze lokalne — w Polsce gminy
wykonujg czgs¢ zadan w tym zakresie od
1990 roku. Do zadan realizowanych na
szczeblu centralnym w Polsce naleza
przede wszystkim programy wspierajace
zakup mieszkania przez osoby (rodziny)
$redniozamozne: ,,Mieszkanie plus”,
,Mieszkanie dla miodych”, czy wyga-
szony juz program ,,Rodzina na swoim”.
Na poziomie lokalnym natomiast podej-
mowane sg przede wszystkim dziatania
wspierajace osoby najubozsze, jak bu-
dowa i remont mieszkan komunalnych,
wyptacanie dodatkow mieszkaniowych,
ale takze wspieranie budownictwa czyn-
szowego.
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Problemem badawczym jest skala
realizacji zadan z zakresu polityki
mieszkaniowej panstwa na szczeblu
lokalnym w matych i $rednich gminach
w wojewodztwie wielkopolskim. Celem
artykulu jest rozpoznanie zréznicowania
przestrzennego polityki mieszkaniowej
gmin w zakresie wybranych jej instru-
mentow w latach 2010-2015. Badania
oparte zostaly na analizie dynamiki
zjawisk.

2. Instrumenty lokalnej
polityki mieszkaniowej

roblematyka podejmowania dzia-

fan dotyczacych polityki miesz-

kaniowej na szczeblu lokalnym
poruszana jest w publikacjach krajowych
i zagranicznych [Belniak 2015; Bri-
cocoli, Cucca 2016; Cyran 2013; Elander
1991; Horita 2006; Houlihan 1984;
Jones, Pawson 2009; Michalski 2016;
Miller 2015; Nordvik 2006; Racka,
Bieda 2017; Shin 2014; Simmons
Mosley, 2016; Twardoch 2015; Yang
2014]. Badania prowadzone byly m.in.
poprzez analize¢ dokumentow strateg-
icznych [Twardoch 2015], oceng sytuacji
mieszkaniowej [Cesarski 2013], studium
przypadku [Belniak 2015].

Instrumentami lokalnej polityki
mieszkaniowej sa m.in. tworzenie
zasobow mieszkaniowych, w tym
budownictwa na wynajem, zwigkszenie
efektow rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego w formie wilasnoscio-
wej, wspieranie remontéw i termomo-
dernizacji istniejacego zasobu mieszka-
niowego. Polityka mieszkaniowa reali-
zowana jest takze poprzez pomoc
osobom najubozszym: zapewnienie im
schronienia, ekonomizacj¢ polityki
czynszowej, wyptate dodatkoéw miesz-
kaniowych. Zupetlnie odrgbng grupe
instrumentéw tworzg dziatania wspiera-
jace aktywno$¢ inwestoréw (w tym
indywidualnych): racjonalna prywatyza-
cja zasobu publicznego, wyposazanie
terendw w infrastruktur¢ techniczna,
tworzenie miejscowych planéow zago-
spodarowania przestrzennego z odpo-
wiednim udzialem terenow przezna-
czonych pod budownictwo mieszka-
niowe, wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu na
cele mieszkaniowe w przypadku braku
planow miejscowych, jak réwniez sprze-
daz gruntow komunalnych pod budow-
nictwo mieszkaniowe. Dodatkowo gmi-
ny — realizujgc polityke mieszkaniowg —
moga postugiwac si¢ takim instrumen-
tem, jak oddawanie gruntdow w uzyt-

kowanie wieczyste na cele mieszkanio-
we [Trojanek 2013]. Jednym ze sposo-
bow realizacji polityki mieszkaniowej
przez gminy jest ponoszenie naktadow
na budownictwo komunalne.

3. Metoda badawcza

adanie przeprowadzono na pod-

stawie danych Urzedu Staty-

stycznego w Poznaniu, przed-
stawionych w raportach ,,Budzety jed-
nostek samorzadu terytorialnego w woje-
wodztwie wielkopolskim” [Urzad Sta-
tystyczny w Poznaniu 2011, 2016]. Prze-
analizowano dane dotyczace budzetow
gmin wojewddztwa wielkopolskiego
w latach 2010 i 2015, w szczegdlnosci
wydatki na budownictwo komunalne
oraz wydatki budzetowe ogdtem. Do
wydatkow komunalnych na budow-
nictwo mieszkaniowe zaliczono: wy-
datki na budowe, zakup i utrzymanie
mieszkan komunalnych, a takze dodatki
mieszkaniowe. Wykazano takze wiel-
ko$¢ wydatkéw komunalnych przypada-
jacych w analizowanych latach na
jednego mieszkanca gminy. Nastepnie
dokonano analizy dynamiki zjawisk,
stosujac podstawowa miar¢ dynamiki
szeregu czasowego, jaka sa indeksy
dynamiki, obrazujace relacj¢ wartosci
zjawiska w danym okresie (2015r.)
w stosunku do warto$ci tego zjawiska
w okresie bazowym (2010r.). Dane
przedstawiono w ujeciu przestrzennym,
grupujac poszczegdlne gminy w powia-
ty, a nastepnie subregiony.

4. Wynikibadania

4.1. Sytuacja mieszkaniowa
w wojewddztwie wielkopolskim
na tle kraju

badanym okresie liczba miesz-

kan w wojewodztwie wielko-
polskim wzrosta o 5,96% 1 na koniec
2015 roku wynosita blisko 1,18 min,
co przecigtnie stanowi 3390 mieszkan na
10 000 ludnosci. Bazujac na liczbie
gospodarstw domowych w 2011 roku
(dane z Narodowego Spisu Powszech-
nego), kiedy w wojewodztwie wielko-
polskim zarejestrowano niecate 1,13 min
gospodarstw domowych, liczba miesz-
kan w wojewddztwie mozna uznaé za
wystarczajaca, jednak biorac pod uwage
czasowe migracje (studenci napltywajacy
do duzych miast, pracownicy tymczaso-
wi, pochodzacy takze ze Wschodu
Europy), liczba mieszkan z pewnoscia

nie jest wystarczajaca. Dodatkowo warto
zwroci¢ uwage na fakt, iz zasoby
komunalne i Skarbu Panstwa zmniej-
szyly si¢ z 66 tys. do 55 tys. mieszkan
(17%), natomiast zasoby Towarzystw
Budownictwa Spotecznego wprawdzie
wzrosty (wybudowano dodatkowe 3 115
mieszkan, co stanowi wzrost o 49%),
jednak nie na tyle, aby uzupehi¢ luke
spowodowang przez zbycie zasobu
mieszkaniowego gmin.

Sytuacja mieszkaniowa w analizo-
wanym wojewodztwie jest nieznacznie
korzystniejsza, niz w calym kraju.
W okresie 2010-2015 liczba mieszkan
wzrosta w Polsce o zaledwie 4,82% i na
koniec 2015 roku wynosita 14,12 mln.
Przecigtnie jest to 3673 mieszkan na
10 000 ludnos$ci. Zasoby komunalne
zmniejszyly si¢ natomiast w zblizonym
okresic z 1,12 mln do nieco ponad
0,89 mIn mieszkan (20%), glownie na
skutek wykupu mieszkan przez dotych-
czasowych najemcéw po cenie z boni-
fikatg. W ciagu szesciu lat odnotowano
wzrost zasobow Towarzystw Budow-
nictwa Spotecznego o 22% — na koniec
2015 roku zaséb ten sktadat si¢ z 96 850
mieszkan. Wzrost liczby mieszkan
spotecznych nie zrekompensowal jednak
spadku liczby lokali komunalnych.

4.2. Struktura gmin w woje-
wodztwie wielkopolskim

ykazanie réznic w skali realizacji

zadan z zakresu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ludnosci przez
réznej wielkoSci gminy jest mozliwe po
wyodrebnieniu grup jednostek samorzadu
terytorialnego najnizszego szczebla. Na
potrzeby niniejszego opracowania podzie-
lono gminy na male (do 15 tys. mieszkan-
coéw) 1 $rednie (15-40 tys. mieszkancoéw),
ktorych podstawowa charakterystyke de-
mograficzng (liczba Iudnosci) i admini-
stracyjng (rozmieszczenie w ukladzie
powiatowym 1 subregionalnym) przed-
stawiono w Tabeli 1. Rozrdznienia doko-
nano kierujac si¢ podzialem zawartym
w przepisach prawa [Ustawa 2008,
Rozporzadzenie 2009]. W dalszej czgsci
opracowania z facznej liczby 226 gmin
w wojewddztwie
wielkopolskim,
przeanalizowano
214, z ktorych
178 stanowity
gminy matle, a 36
—Srednie.

Herb wojewddztwa woj. wielkopolskiego; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Bastian
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We wszystkich powiatach i subregio-
nach przewazaja gminy mate. Najwigk-
szy ich odsetek znajduje si¢ w subre-
gionie koninskim (23,45%), gdzie
zamieszkuje takze najwickszy (12%)
odsetek Iudnosci wojewodztwa wielko-
polskiego. Najmniejsza grupa gmin ma-
lych zlokalizowana jest w subregionie
poznanskim (8,47%), zamieszkuje je
4,5% ludnosci wojewodztwa. W ukta-
dzie powiatowym we wszystkich powia-
tach wielkopolskich odnotowuje si¢ gmi-
ny mate, najwi¢cej w powiecie konin-
skim ziemskim (facznie 14, tj. 6,19%
ogélu gmin wojewodztwa wielkopol-
skiego) i kaliskim ziemskim (tacznie 11,
tj. 4,87% ogoétu gmin wielkopolskich);
zamieszkuje w nich odpowiednio 3,71%
i 2,37% wszystkich mieszkancoéw woje-
wodztwa wielkopolskiego. Gmin matych
jest w wojewodztwie wielkopolskim
prawie pigciokrotnie wigcej, niz gmin
srednich i blisko pigtnastokrotnie wiecej,
niz gmin duzych.

Gminy $rednie wystepuja we wszyst-
kich subregionach wojewddztwa wielko-
polskiego, jednak nie we wszystkich
powiatach. Najwigcej gmin S$rednich
odnotowano w subregionie poznanskim,
gdzie znajduje si¢ 16 takich gmin (7,10%
wszystkich gmin §rednich w wojewodz-
twie, zamieszkalych przez 11,15% lud-
no$ci wojewodztwa), z czego az 11 w sa-
mym powiecie poznanskim. Wsrod
pozostatych subregiondow wyrdznia si¢
subregion leszczynski, w ktorym wyste-
puje 10 gmin $rednich (4,42% ogotu
gmin wielkopolskich), a zamieszkuje
je 6,51% ogodtu ludnosci wojewddztwa
wielkopolskiego. Najmniej gmin $red-
nich usytuowanych jest w subregionie
koninskim (miejskie gminy Turek i Ko-
o), zamieszkatych przez 1,45% ogodtu
ludnos$ci wojewddztwa. Ani jednej gmi-
ny S$redniej nie ma w powiatach: kali-
skim, krotoszynskim, jarocinskim, ko-
ninskim ziemskim, leszczynskim ziem-
skim, pilskim ziemskim oraz §remskim.

Spojrzenie globalne na populacje
gmin wojewodztwa wielkopolskiego
nasuwa wniosek o duzej dysproporcji
statystycznej miedzy grupg gmin $red-
nich i matych, a grupa gmin duzych
(powyzej 40 tys. mieszkancow), nie
znajdujacej przelozenia na dysproporcje
w liczbie mieszkancow. Dane odnoszace
si¢ do tej kwestii obrazuje Wykres 1.

Duza cze$¢ ludnosci wojewodztwa
wielkopolskiego (41,60%) mieszka
w gminach matych, stanowiacych blisko
80% ogotu gmin. Jednoczesnie jednak
w gminach duzych mieszka ponad 34%
ogo6tu mieszkancoéw wojewddztwa pomi-

Wykres 1

Gminy mate Srednie na tle gmin duzych w wojewodztwie wielkopolskim

Liczba lndnosci zamieszkujacej gminy

B gminy male ¥ gminy érednie

ogblem
- gminy Liczba gmin
gy duze &
srednie A
16%

male

3482000
100%

- ‘_

gminy duze

eminy duze

1186 650
34,09%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Urzqd Statystyczny w Poznaniu, Wojewédztwo
wielkopolskie: podregiony, powiaty i gminy, Poznan 2016, s. 110—135.

mo, ze gmin takich jest tylko nieco
ponad 5%. Blisko co czwarty mieszka-
niec wojewodztwa wielkopolskiego za-
mieszkuje gming $rednia, cho¢ tylko co
szosta na badanym terenie gmina liczy
od 15 do 40 tys. mieszkancéw. Mozna
wigc mowié¢ o silnej koncentracji lud-
nos$ci wojewddztwa wielkopolskiego,
a co za tym idzie, zadan polityki spo-
fecznej, w tym mieszkaniowej, w gmi-
nach duzych, a jej rozproszeniu w gmi-
nach matych. Dodatkowo warto zauwa-
zy¢, ze niemal potowa gmin $rednich usy-
tuowanych jest w subregionie poznan-
skim, o czym przesadza ich koncentracja
w powiecie poznanskim. Gminy te
pozostaja w bezposrednich relacjach
gospodarczych i funkcjonalnych z aglo-
meracja poznanska. Relatywnie nie-
wielka jest w powiecie poznanskim
liczba miast $redniej wielkosci o liczbie
mieszkancow od 40 do 60 tys. Osta-
tecznie dochodzi do swoistej ,,nadrepre-
zentacji” gmin matych.

4.3. Wybrane instrumenty lo-
kalnej polityki mieszkaniowej
w badanych gminach

onoszenie naktadow na budownictwo

komunalne jest mierzalng i obiekt-
ywng w zakresie interpretacji wskaznikow
formg zaspokajania potrzeb mieszkan-
iowych. Gminy realizuja w ten sposob
zadania polityki mieszkaniowej panstwa
zarbwno w wymiarze zachowawczym
(pozyskiwanie, remonty i utrzymanie ko-
munalnej substancji mieszkaniowej), jak
i kreacyjnym (inwestowanie w budowg
mieszkan socjalnych i komunalnych).

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
jest z punktu widzenia waznosci jednym
z glownych zadan samorzadéw gmin-
nych. Te jednak przeznaczaja na ten cel —
o czym przekonuje przypadek malych
i $rednich gmin wojewddztwa wielko-
polskiego — relatywnie niewielki odsetek
swoich budzetéw. Dane odnoszace si¢ do
tej kwestii w 2010 roku zebrane zostaty
w Tabeli 2.

Na podstawie analizy powyzszych
danych zauwazy¢ mozna, iz gminy
$rednie angazujg si¢ we wspieranie
budownictwa komunalnego silniej, niz
gminy mate, co w 2010 roku widoczne
bylto zwlaszcza w subregionie koninskim
(8,6% globalnych naktadéw budzeto-
wych). Wyjatkiem byly subregiony
pilski i poznanski, w ktorych gminy mate
wykazaly si¢ wigkszym zaangazowa-
niem $rodkéw w budownictwo komu-
nalne, niz gminy Srednie(Wykres 2).

Na tle wartosci przecietnych w 2010
roku wyrozniato si¢ kilka powiatow,
w ktérych gminy $redniej wielkosci na
zadania zwigzane z budownictwem
komunalnym przeznaczaja powyzej 10%
wydatkow ogdtem: gmina miejska Turek
(11,3%) 1 gmina miejska Wolsztyn
(14,0%). Na antypodach tych wartosci
sytuuje si¢ gmina wiejska Kos$cian, gdzie
na budownictwo komunalne przezna-
czono w omawianym okresie zaledwie
0,3% rocznego budzetu. Tak duze
zréznicowanie nakladow to zapewne
efekt zréznicowanych uwarunkowan
lokalnych, ktorych ustalenie wymaga
bardziej szczegblowych badan.
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Powyzej zarysowane zalezno$ci w fi-
nansowaniu budownictwa komunalnego
przez male i srednie gminy w wojewodz-
twie wielkopolskim, z pewnymi korek-
tami poszczegdlnych wskaznikow, jak
1 przesunigciami przestrzennymi, utrzy-
maty si¢ 2015 roku. Dane odnoszace si¢
do tego roku zawiera Tabela 3.

Analiza danych zawartych w Tabeli 3
pozwala stwierdzi¢, ze zauwazalne jest
obnizenie aktywnos$ci w finansowaniu
budownictwa komunalnego przez miej-
ska gming Turek (spadek wskaznika
do 6,4%) i gminy powiatu wolsztynskie-
go (spadek do 5,6%), natomiast wyraznie
wzrosta w tym zakresie aktywno$¢ gmin
srednich subregionu kaliskiego (zwtasz-
cza w powiecie kepinskim — wzrost do
9,6% 1 pleszewskim — wzrost do 8,9%).
Szczegolnie wart podkreslenia jest przy-
padek powiatu $redzkiego, w ktorym
w grupic gmin $rednich odnotowano
wzrost naktadow az do 17,5% (niemal
30% w stosunku do 2010 roku). Widocz-
ne tendencje progresywne, bardziej
réwnomiernie roztozone, niz w grupie
gmin $rednich, zarysowaly si¢ w grupie
gmin matych i objety wszystkie subre-
giony — wylaczywszy pilski 1 poznanski.
W tej grupie mozna méwic o tendencji
bardziej uogdlnionej, gdyz poszczegdlne
wzrosty w skali subregionalnej nie
zostaly wykreowane przez przypadek
jednostkowy. Okoliczno$¢ t¢ nalezy
uwzgledni¢ przy interpretacji danych
zobrazowanych na Wykresie 2.

Wzrosty wskaznikow subregional-
nych w podgrupie gmin matych zostaty
wykreowane gltownie przez spektaku-
larne wzrosty w pojedynczych jednost-
kach samorzadu terytorialnego, podczas
gdy w podgrupie gmin $rednich zwyzki
odnotowywane byly w przewazajacej
liczbie gmin. Generalnie jednak w 2015
roku, w stosunku do 2010, gminy $rednie
wykazywaly widocznie wigkszg aktyw-
nos$¢ w finansowaniu budownictwa ko-
munalnego. Kwestig otwarta, wymagaja-
ca badan szczegdtowych pozostaje to,
czy progresja ta zostala na gminach
w jaki$ sposob wymuszona, czy tez byta
wynikiem podniesienia przez badane
gminy w hierarchii priorytetow zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych miesz-
kancéw. Relatywnie niewielka (zwtasz-
cza w warto$ciach bezwzglednych, nie
stwarzajacych przestanek do rozwijania
inwestycji w sferze mieszkalnictwa
komunalnego) skala tego wzrostu
nakazuje sceptycyzm w formutowaniu
opinii, ze odnotowane wzrosty sa
wyktadnikiem trwatej zmiany polityki
mieszkaniowej gmin.

Wykres 2

Nalkdady gmin malych i Srednich wojewddztwa wielkopolskiego na budownictwo

komunalne w 20101 2015 roku [%]
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Wykres 3

Udzial wydatkow gmin wielkopolskich na budownictwo komunalne w ukladzie
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Proporcje naktadow na budownictwo
mieszkaniowe w poszczegbélnych pod-
grupach w uktadzie subregionalnym
mialy w badanym okresie — co pokazuje
Wykres 3 — charakter zréownowazony.
W najwigkszym stopniu dotyczylo to
subregionu leszczynskiego, w najmniej-
szym pilskiego.

Powyzszy wykres potwierdza takze
wczesniejsze spostrzezenie, iz gminy
$rednie przewaznie w wigkszym stopniu
partycypuja w finansowaniu ze srodkow
budzetowych zadan w dziale ,,budow-
nictwo komunalne”. Zarazem jednak —
na co takze zwracano uwage — w bada-
nym okresie progresja nakladow w tej
dziedzinie byta w podgrupie gmin
matych wigksza i oparta na silniejszych
podstawach, niz w podgrupie gmin
srednich. Bezposrednie tego potwier-
dzenie zawiera Tabela 4.

W badanym okresie aktywnos¢ gmin
srednich wojewodztwa wielkopolskiego

w realizacji zadan w zakresie budow-
nictwa komunalnego tak w podgrupie
gmin matych, jak i1 S$rednich ulegla
widocznemu zwigkszeniu. Dowodzi tego
suma wskaznikéw oznaczajacych wzrost
wydatkow, przewyzszajaca sume wskaz-
nikow bedacych przejawem ich spadku.
W ostatecznym rachunku wzrost wydat-
kéw na budownictwo komunalne w pod-
grupie gmin matych okazat si¢ wigkszy,
niz w podgrupie gmin S$rednich. Nie
zmienia to faktu, iz—zwazywszy na skalg
potrzeb mieszkaniowych w gminach —
poziom aktywnos$ci samorzadéw gmin-
nych w t¢ sfer¢ wydaje si¢ daleko
odbiega¢ od potrzeb. Prawdopodobnie
problem nie tkwi w ich intencjach, ale
btgdach systemowych, ktére nie pozwa-
laja im na szersze zaangazowanie si¢
w rozwigzywanie jednego z najbardziej
elementarnych potrzeb ludnosci, jaka
z pewnoscig jest potrzeba posiadania
wlasnego mieszkania.
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Tabela 4

Udzial wydatkow gmin wielkopolskich na budownictwo komunalne (% udziatu
wwydatkach budzetowych ogotem) w uktadzie dynamicznym

Klasyfikacja gmin

subregion male Srednie
2010=100 2015=100
2010 2015 2010 2015

kaliski 4,1 6,1 149 6,1 7.9 130
koninski 5,6 7,0 125 8,6 6,8 79
leszezynski 3,7 42 114 6,9 49 71
pilski 6,8 5,6 82 4,4 7,3 166
poznanski 8.8 6,1 69 7,0 9,0 129
wojewddztwo 5,7 59 104 7,1 6,6 93

Zrodto: opracowanie wiasne.

5. Podsumowanie

su polityki mieszkaniowej w gmi-

nach w wojewodztwie wielkopol-
skim w niejednakowym stopniu korzysta-
ja z zasilania budzetowego. W nieréwno-
mierny sposob partycypuja one w podzia-
le gminnego budzetu, bedacego wyklad-
nikiem priorytetéw polityki mieszka-
niowej panstwa, korygowanych przez
lokalne wtadze samorzadowe, wykonuja-
cych zadania wlasne i starajace si¢ w mia-
r¢ mozliwosci uwzglednia¢ potrzeby
miejscowej ludnosci. Struktura podziatu
budzetu na poszczegélne zadania sty-
pizowane w systematyce budzetowej jest
jakosciowo wzglednie stata w dluzszej
perspektywie. Wystepujace w tej mierze
zmiany majg na ogét charakter ilosciowy,
sg dorazne i nie budujg statych trendow.

I nstytucje realizujace zadania z zakre-

W 2015 roku odnotowano istotne
wzmocnienie $rodkami budzetowymi
instytucji odpowiedzialnych za polityke
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HOUSING POLICY OF SMALL AND MEDIUM-SIZED COMMUNITIES
IN THE GREATER POLAND VOIVODESHIP

Summary

Housing policy, as a part of the state’s social policy, is partially implemented at the municipal level. The instruments
of the local housing policy include creation of a housing stock, maintenance of the existing one, supporting other entities
in investing in the construction of apartments, as well as some non—investment activities. The article attempts to identify
the spatial diversity of the municipal housing policy in terms of selected instruments in the Greater Poland Voivodship
in years 2010-2015. The research was based on the analysis of the dynamics of the phenomena. Individual municipalities
in the Greater Poland Voivodship use budgetary support to a varying degree and to a varying extent expense funds for
the implementation of social policy, including housing. On the basis of the conducted research, it can be noticed that
medium—sized communes engage in supporting communal buildings more strongly than small municipalities. An increase
in expenditures on municipal construction is visible, however, it occurs mainly in medium—sized communes.
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ZMIANY W USTAWIE O GOSPODARCE - ﬂ
NIERUCHOMOSCIAMI G =5 . el 0
Nowelizacja Ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostata opublikowana - _%;

w Dzienniku Ustaw z 2017r. poz. 1509 i weszla w zycie z dniem 1 wrze$nia ubiegltego roku.
Wsrod zmian bezposrednio dotyczacych dziatalno$ci rzeczoznawcow majatkowych wskazaé nalezy przede wszystkim:

e Zobowiazanie wlasciwych organéw, agencji, spotdzielni mieszkaniowych, sadow i urzedéw skarbowych do udostepniania
rzeczoznawcom majatkowym rejestrow i dokumentow wykorzystywanych do szacowania nieruchomosci, w tym
umozliwienie im sporzadzania kopii dokumentéw w dowolnej formie. Z powyzszego przepisu wynika, iz rzeczoznawcom
zostal ustawowo zagwarantowany dostep do dokumentéw zrodlowych (np. aktéw notarialnych) z mozliwoscia ich
fotografowania lub sporzadzania kopii , notatek w kazdy inny sposob;

o Zlikwidowano obowiazek przekazywania wyciaggdw z operatdow szacunkowych organom prowadzacym kataster
nieruchomosci;

e Znowelizowano art. 23 ust. 7 Ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne zobowiazujac starostow do niezwlocznego
wprowadzania danych z dokumentéw stanowigcych podstawy zmian ewidencyjnych do ewidencji gruntow oraz do
rejestru cen 1 wartosci nieruchomosci. Graniczny termin okre$lono na 30 dni od daty otrzymania dokumentéw przez
staroste;

e Natozono na ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa obowigzek dokonywania okresowych badan rynku nieruchomosci oraz opracowywania co najmniej raz
w roku analiz i zestawien charakteryzujacych rynek nieruchomosci, ktore powinny by¢ umieszczane na stronach
internetowych ministerstwa;

» Doprecyzowano zasady potwierdzania aktualnosci operatu szacunkowego. Zgodnie z nowym brzmieniem art. 156 ust. 4
Ustawy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesigcy po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majatkowego ktory go sporzadzil poprzez umieszczenie w operacie stosownej klauzuli oraz dotaczenie do
operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikoéw wymienionych w art. 154;

e Gorng granice kar finansowych za wykonywanie czynnosci zawodowych z zakresu szacowania nieruchomosci bez
uprawnien ustalono na poziomie 50 000 zt;

o Natozono na przedsi¢biorcow prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie szacowania nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia, a takze sporzadzajacych opracowania i ekspertyzy niestanowigce operatu
szacunkowego obowigzek dolaczania do sporzadzanych opracowan kopii dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialno$ci
cywilnej;

e Uchylono art. 157 ust. la Ustawy, ktory automatycznie wyltaczat z obrotu prawnego operat szacunkowy oceniony
negatywnie przez organizacj¢ zawodowa;

¢ Obecnie wylaczne kompetencje do ustalania i oglaszania obowiazujacych standardow w drodze obwieszczenia ma minister
wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych nie uzgadniajg juz standardow z ministrem). Nadmieni¢ nalezy, ze jedynym
ogloszonym dotad przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa standardem jest ,,Standard zawodowy rzeczoznawcow
majatkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” (Dz.Urz. Min. Infr. i Bud. zdnia 1.09.2017r. poz. 59).

Zrédio: Dz.U. z 2017r. poz. 1509.
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PREFERENCJE 1 POTRZEBY
POTENCJALNYCH NABYWCOW
W SEGMENCIE PREMIUM
POZNANSKIEGO RYNKU
MIESZKANIOWEGO

Streszczenie

W artykule podjeto analiz¢ preferencji i potrzeb najbardziej zamoznych, poten-
cjalnych nabywcéw na poznanskim rynku mieszkaniowym. Uwage skoncen-
trowano na badaniu i ocenie zainteresowania tych podmiotéw zasobami miesz-
kaniowymi w atrakcyjnie zlokalizowanych kamienicach, wymagajacych zrewitali-
zowania. Badania nawiazuja do szerokich analiz zrealizowanych w Spolce
Celowej Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, wspierajacych przygotowa-
nie nowej Polityki mieszkaniowej Miasta Poznania (uchwalonej w koficu 2017r.).

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, rewitalizacja, potrzeby mieszkaniowe, preferencje miesz-

kaniowe

Wstep

ostatnich latach obserwuje
si¢ stopniowy wzrost zainte-
resowania problematyka ryn-

ku mieszkaniowego. Zmiany cen na
rynkach, zaangazowanie inwestorow
prywatnych czy publicznych, preferen-
cje nabywcow i zmiany popytu na miesz-
kania, czy wreszcie potrzeba formu-
fowania rozwigzan w sferze polityki
mieszkaniowej, spowodowaty, ze coraz
wiecej podmiotéw poszukuje informacji
o zjawiskach w tym obszarze. Autorzy
podjeli probe wypetnienia pewnej luki
informacyjnej, szczegdélnie na gruncie
preferencji i potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw  domowych. Rozpoznanie
tego obszaru do$¢ powszechnie uwaza
si¢ za stosunkowo trudne i czasochtonne.
Dlatego tez czgsto traktowane bywa
pobieznie lub wrgez zaniechane.

Celem publikacji jest zbadanie oraz
ocena specyfiki preferencji i potrzeb
grupy mieszkancéw Poznania dysponu-
jacych najwyzszymi dochodami gospo-
darstw domowych (powyzej 12000 zt
miesi¢gcznie). Potrzeby te probowano
definiowa¢ zwlaszcza w kontekscie
zasobow mieszkaniowych w kamienicach

wymagajacych zrewitalizowania. Bada-
nia nawigzywaly do uchwalonej przed
kilkoma miesigcami, nowej polityki
mieszkaniowej miasta Poznania [Polityka
mieszkaniowa Miasta Poznania na lata
2017-2027]. W ramach wspomnianego
dokumentu doszto do swoistego redefi-
niowania rozumienia celéw polityki
mieszkaniowej, poprzez uwzglednienie
oferty mieszkaniowej dla réznych grup
docelowych, w tym oséb o wyzszych
dochodach. Takie podejscie wychodzi
naprzeciw wspoélczesnym tendencjom
oraz wyzwaniom w zakresie jako-
$ciowego rozwoju rynku mieszkaniowego
na obszarach metropolitalnych, dykto-
wanego ewolucja obserwowanego po-
ziomu dobrostanu spotecznego. W tym
kontek$cie autorzy artykulu probuja
wskaza¢ na zmiany postrzegania potrzeb
mieszkaniowych przez wspotczesne
spoteczenstwo najwigkszych osrodkow
miejskich w dobie zaawansowanej
suburbanizacji. Wskazane w pracy
zjawiska nie pozostaja bez echa dla
kondycji miast centralnych w obszarach
metropolitalnych, co wpisuje si¢ takze
w problematyke rewitalizacji i koniecz-
no$¢ odwrdcenia negatywnych zjawisk
wyludniania si¢ terenéw $rodmiejskich.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

dr Lukasz Straczkowski
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

1. Wspolczesny rynek miesz-
kaniowy — pojecie i specyfika

ynek mieszkaniowy jest czgscia
rynku nieruchomosci — obszaru
dos$¢ szerokiego, co wynika
z wielu rodzajow nieruchomosci. Po-
wszechnie obowigzujaca definicja praw-
na nieruchomosci, zawarta w kodeksie
cywilnym, rozr6znia bowiem trzy rodza-
je nieruchomosci: gruntowa, budynkowa
i lokalowa. Jednak na potrzeby prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej uzywa
si¢ takze innych rozréznien nieruchomo-
$ci — np. ze wzgledu na sposob ich
wykorzystania dzieli si¢ je na:
e nieruchomos$ci na wlasne potrzeby
wlasciciela;
e inwestycyjne — majgce generowac
dochody;
e nadmiarowe w stosunku do prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej;

e zapas handlowy.
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W zwiazku z powyzszym, a takze
z uwagi na ztozonos$¢ proces6w gospo-
darczych, rozwo6j nowych nurtow w na-
ukach ekonomicznych, trudno tu o jedna
spdjng definicje rynku nieruchomosci.
Stosunkowo czgsto spotyka si¢ w litera-
turze przedmiotu definicje, zgodnie
z ktoéra rynek nieruchomosci to ogoét
warunkow, w jakich dokonuje si¢ trans-
fer praw do nieruchomosci oraz zawier-
ane s3 umowy okre$lajagce wzajemne
prawa i obowiazki, zwigzane z wta-
daniem nieruchomoscia [Kucharska—
Stasiak, 2016,s.53].

Podejmujac probe okreslenia pojgcia
rynku mieszkaniowego, a takze biorac
pod uwage powyzej przytoczone kwe-
stie, mozna powiedzie¢, ze w najprost-
szym rozumieniu za rynek ten uznawac
mozna obszar, na ktorym podaz miesz-
kan spotyka si¢ z popytem mieszka-
niowym, co prowadzi do zawarcia
transakcji przy okre§lonych cenach [por.
Nykiel 2008, s. 15].

Rynek mieszkaniowy jest rynkiem
wysoce specyficznym, nie tylko w odnie-
sieniu do innych rynkéw — nie ,,nieru-
chomosciowych”, ale takze na tle rynku
nieruchomosci. Jak stusznie zauwaza si¢
w literaturze — decyduja o tym przede
wszystkim dwa czynniki:

e Powszechno$¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych — mieszkanie jest
dobrem pierwszej potrzeby, zaspokaja
podstawowe potrzeby ludzkie (fizjo-
logiczne, bezpieczenstwa) oraz tzw.
potrzeby wyzszego rz¢du (np. uznania,
samorealizacji). Jednocze$nie jest
dobrem wysoce kapitatlochtonnym,
ktére nie doé¢, ze wymaga stosunkowo
dlugiego czasu inwestycyjnego, to
takze wysokich nakladow finanso-
wych, niejednokrotnie uniemozliwia-
jacych lub powodujacych duze trud-
nosci w realizowaniu potrzeb ludzkich.

e Dwoisto$¢ pelionych przez miesz-
kanie funkcji — mieszkanie pelni
funkcje spoteczne, ale i ekonomiczne.
Moze by¢ lokata kapitalu, przynosic¢
dochod wiascicielowi, a takze taczy sie
z innymi sferami gospodarki (np.
sektorem bankowym, rynkiem pracy)
[Glowka2010,s. 16].

Jak wskazuja badania [Narodowy
Program Mieszkaniowy, 2016], w Polsce
przez ostatnie lata udaje si¢ skutecznie
redukowaé rozmiary statystycznego
deficytu mieszkan i poprawia¢ standard
mieszkan i warunki mieszkaniowe
ludno$ci. Za najwigkszy problem nato-
miast nalezy uzna¢ niska dostepnosé

mieszkan, zwigzang z nast¢pujacymi

zagadnieniami:

e Strukturg zasobow mieszkaniowych
pod wzgledem mozliwosci zaspokoje-
nia potrzeb osob o roéznej wysokosci
dochodow.

e Ofertg podmiotow budujacych miesz-
kania, z uwzglednieniem mieszkan
oferowanych osobom, ktére nie sg
w stanie naby¢ lub wynaja¢ mieszkania
na rynku. Kwestia ta powigzana jest
z kosztami budownictwa mieszka-
niowego bezposrednio skorelowanymi
z cenami zakupu lub czynszami najmu.

e Dochodami spoteczenstwa, w tym
0s0b mlodych, oraz mozliwo$¢ uzy-
skania dlugoletniego kredytu miesz-
kaniowego na zakup mieszkania.

e Wplywem czynnikéw demograficz-
nych na dostgpno$é mieszkan.

2. Potrzeby badania rynku
mieszkaniowego

ozwoj rynku mieszkaniowego

i coraz bardziej widoczne wyod-

rebnianie si¢ jego specyficznych
segmentow (np. rynku mieszkan tzw.
popularnych czy w klasie premium),
wymaga bardziej wnikliwych badan.
Tymczasem, zgodnie z opinig wielu
badaczy naukowych i analitykéw ryn-
kowych mozna stwierdzi¢, ze slaboscia
polskiego rynku nieruchomosci jest brak
dostatecznie kompleksowej i wiarygod-
nej informacji o jego stanie i zachodza-
cych na nim zjawiskach [Gawron, 2009,
s. 16]. Zaledwie od kilkunastu lat obser-
wuje si¢ wigksze, czy moze bardziej
powszechne, zainteresowanie tematyka
prowadzenia badan na rynku mieszka-
niowym, cho¢ z drugiej strony nalezy
podkresli¢, ze dokonania polskiej nauki
w zakresie szeroko pojetego mieszkal-
nictwa z pewnoscig sg bogate [Cesarski,
2013].

W dzisiejszych warunkach rynko-
wych niewiele podmiotow wyspecjali-
zowalo si¢ w badaniach rynku mieszka-
niowego. Zapewne wynika to z faktu, ze
obszar ten jest do§¢ ztozony i skompli-
kowany pod wzgledem i samych zja-
wisk, 1 dostgpu do informacji. Dosé¢
duzym utrudnieniem sa takze realnie
wysokie koszty badan, poczagwszy od ich
projektowania, poprzez fazg realizacji,
az do prezentacji rezultatow konicowych,
a takze czas ich przeprowadzenia —
nierzadko obejmujacy kilka czy kilka-
nascie miesigcy, w zaleznosci od przy-
jetych zakresow badawczych.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze
istnieje wiele podmiotow, ktore moga
by¢ zywotnie zainteresowane badaniami
rynku mieszkaniowego. Do nich zaliczy¢
nalezy przede wszystkim:

e deweloperow;
e bank centralny oraz banki komercyjne;

e wladze na szczeblu centralnym oraz
lokalnym;

e uczestnikow rynku nieruchomosci
w postaci tzw. profesjonalistow: rze-
czoznawcOw majatkowych, posred-
nikdw w obrocie nieruchomos$ciami,
zarzadcow rynku nieruchomosci;

e gospodarstwa domowe, zar6wno po
stronie sprzedajacej, jak i kupujacej;

e podmioty posrednio zwigzane z ryn-
kiem, poprzez np. faz¢ projektowania
inwestycji—np. architektow.

Dzisiejsza nauka dostarcza wielu metod
i narzedzi badawczych. O ile w latach
wcezesniejszych dominujace bylo zasto-
sowanie metod ilo§ciowych w badaniach
rynku mieszkaniowego, opartych na
sztywnych regutach matematyczno—
statystycznych, o tyle obecnie coraz
czgsciej do glosu dochodza badania
jakosciowe, wykorzystujace techniki
projekcyjne (zogniskowane wywiady
grupowe, wywiady pogtebione). Coraz
czgsciej podkresla sie, ze oba ,,podej-
$cia” badawcze nie sg i nie powinny by¢
wobec siebie alternatywne i wzajemnie
wykluczajace, ale stanowia dla siebie
dobre uzupetnienie [Gawron, Stracz-
kowski2015].

Konieczno$¢ siegania po aktualne
i wnikliwe analizy rynku mieszkaniowe-
go wynika z coraz wigckszej dywersyfi-
kacji (zréznicowania) rynku. Nie tylko
po stronie klientoéw pojawiaja si¢ nowe
segmenty i zachowania. Rowniez po
stronie podazowej obserwuje si¢ coraz to
nowsze produkty — od mieszkan zwy-
ktych, przecietnych, raczej prostych do
wyobrazenia sobie, po mieszkania tzw.
inteligentne, w ktorych mozliwe staje si¢
zarzadzanie wszystkimi procesami do-
mowymi (ogrzewanie, podlewanie ogro-
du, zaciemnianie okien, sterowanie
o$wietleniem 1 inne). Od mieszkan
duzych, z powierzchniami typu open
space, po mieszkania mate, zwane
czasem mikrojednostkami czy mikro-
apartamentami. Od typowych blokow
wielorodzinnych, po strzeliste wiezow-
ce, od zabudowy swobodnej po tzw.
punktowa [Gawron 2016, s. 12—14].
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3.Zarys metodyki badan

sadzenie problematyki miesz-
O kalnictwa w otoczeniu rynko-

wym stanowi punkt wyjscia
w diagnozie zachowan mieszkancow
notowanych w skali miasta lub obszaru
metropolitalnego. Analizy rynku nieru-
chomosci wspierajg informacyjnie takze
decydentow ksztattujagcych kierunki
lokalnej polityki mieszkaniowej tak, by
tworzone programy funkcjonowaty
spodjnie z aktualnymi wymogami czy
preferencjami uczestnikow rynku. W ten
sposob mozna osigga¢ dtugofalowe cele,
ktore nie sg stawiane w oderwaniu od
rzeczywistosSci.

Stan rynku mieszkaniowego po-
winien by¢ diagnozowany dopiero po
uzupehnieniu wiedzy dotyczacej naste-
pujacych zjawisk z lokalnego i subre-
gionalnego otoczenia spotecznego i eko-
nomicznego, ale takze z makrootoczenia:

e poziom i tendencje rozwoju lokalnej
gospodarki;

e aktualna sytuacja demograficzna i pro-
gnozy demograficzne;

® procesy zuzycia i wymiany zasobow
mieszkaniowych (w tym stan obecny
oraz dynamika i struktura nowego
budownictwa mieszkaniowego);

e polityka podatkowa;

e dostepne instrumenty realizacji poli-
tyki mieszkaniowej;

¢ polityka kredytowa bankow;

e poziom dostepnosci ekonomicznej
mieszkan;

e rozwdj spoteczno—gospodarczy (w tym
standard zyciowy mieszkancow, mody-
fikacja profilu zycia rodzinnego, zmia-
ny w zatrudnieniu, nowe mozliwosci
i profile konsumpcji, migracje i procesy
urbanizacji przestrzeni podmiejskiej);

® postep techniczny.

Badania zrealizowane w Poznaniu i Me-
tropolii Poznan wymagaty spojrzenia na
potrzeby mieszkaniowe takze przez pry-
zmat szerzej rozumianych oczekiwan,
wynikajagcych z rozwoju spoteczno—
gospodarczego (potrzeba prestizu, samo-
realizacji, postep techniczny, trendy
makrospoteczne) [Matusiak, Palicki,
Straczkowski, 2017]. W tej czgSci
procesu badawczego za niezb¢dne uznaé
nalezy analizowanie zrodet wtornych,
shuzacych jako podstawa do projektowa-
nia wlasciwych badan ankietowych.
Przeprowadzono wywiady poglebione
z réznorodnymi grupami spotecznymi,

ktérych celem bylo zidentyfikowanie
potencjalnych obszaréw i problemow
ksztattujacych sytuacje mieszkaniowsq.
Wywiady ukierunkowane byty na pozy-
skanie informacji o czynnikach wpty-
wajacych na podejmowanie decyzji
mieszkaniowych w wymiarze popyto-
wym. Wérod badanych grup spolecznych
mozna wskazaé na:

e przedstawicieli witadz lokalnych,
a szczegoblnie jednostek zajmujacych
si¢ kwestiami mieszkalnictwa;

e radnych zajmujacych si¢ polityka
mieszkaniowa;

e przedstawicieli spotdzielni mieszka-
niowych;

e architektow i urbanistow;

e przedstawicieli deweloperéw inwe-
stujacych na lokalnym rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych;

e mieszkancéw TBS;

e uzytkownikow mieszkan komunal-
nych;

® seniorow;

e studentdw i osoby wynajmujace miesz-
kania;

e przedstawicieli rad osiedlowych;

e rodziny wielodzietne.

Rownolegle badany byt rynek mieszka-
niowy i zasoby przestrzenne dla rozwoju
mieszkalnictwa w miescie Poznan i na
terenie metropolitalnym. Cze$cia tych
badan byta analiza rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz diagnoza proce-
sow suburbanizacji. Jednoczesna rekon-
strukcja obu proces6w stanowita pod-
stawe do okreslenia pozadanego, final-
nego zakresu badania.

Sondaz diagnostyczny w formie
badania ankietowego przeprowadzono
metoda PAPI (za pomoca osobistych
wizyt ankieterow w mieszkaniach lub
domach respondentow) w gminach
Metropolii Poznan, na probie 4448 osob
w terminie od 18 sierpnia 2015r. do 29 lu-
tego 2016r. Proba obejmowata 1%
budynkow mieszkalnych w badanych
gminach, co dato petna, losowa reprezen-
tatywno$¢ badania, umozliwiajac wnio-
skowanie dla catej populacji obszaru
Metropolii Poznan. Réwniez analizy na
poziomie miasta Poznania miaty cha-
rakter reprezentatywny. Obszar admi-
nistracyjny miasta Poznania traktowano
jako lokalny, poznanski rynek nierucho-
mosci, natomiast za obszar metropolital-
ny przyjeto zespol gmin wchodzacych
w sktad Stowarzyszenia Metropolia
Poznan.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Celem fragmentu badania ankieto-
wego, ktorego wyniki zostang omoéwione
w niniejszym artykule, byta identyfika-
cja preferencji mieszkaniowych miesz-
kancoéw Poznania o najwyzszych zdia-
gnozowanych dochodach (powyzej
12000 zt miesi¢cznie w skali gospodar-
stwa domowego). Warto nadmieni¢, ze
podczas przygotowania operatu losowa-
nia proby zwiekszono udziat 0s6b wyso-
ko zarabiajacych, poniewaz ich udziat
w populacji generalnej jest stosunkowo
niewielki.

Wyniki zasygnalizowanego obszaru
badawczego maja duze znaczenie dla
skutecznego wdrazania nowej polityki
mieszkaniowej miasta Poznania na lata
2017-2017, w ktorej przewidziano
rozmaite dzialania zorientowane na
tworzenie oferty mieszkaniowej pre-
mium dla zamoznych poznaniakoéw
[Polityka...,s. 101]:

e realizacj¢ programu poprawy stanu
technicznego kamienic w Srodmiesciu
poprzez wsparcie rewitalizacji 1 re-
montéw kamienic nalezacych do
prywatnych wiascicieli;

e stworzenie kompleksowego programu
mieszkaniowego majacego na celu
zatrzymanie mieszkancow w Poznaniu
(walka ze zjawiskiem suburbanizacji);

e sprzedaz miejskich dziatek pod bu-
downictwo jednorodzinne;

e realizacj¢ programu poprawy jakosci
przestrzeni w bezposrednim otoczeniu
budynkow we wspoélpracy z radami
osiedli;

e utrzymanie i rozwdj wysokiej jakoSci
zielonych przestrzeni w miescie, w tym
ochrona istniejacych zasobow zieleni.
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4. Rezultaty badan Tabela 1

Przecigtne ceny ofertowe inwestycji mieszkaniowych z rynku pierwotnego

rzeprowadzone badania, ktorych zlokalizowanych w strefie centralnej Poznania

glowne zatozenia podano wczes-

niej, maja stosunkowo duze S
znaczenie z dwoch wzgledow. Po T
pierwsze, w kontekScie preferencji w ofercie
i potrzeb mieszkaniowych osob dyspo- [wtys.zl]
nujacych wysokimi dochodami. Po
drugie, warto odnie$¢ je do problemu
rewitalizacji zasobow mieszkaniowych
W centrum miasta, szczeg6lnie, gdy pod
uwage wezmie si¢ wysoka kapitato-
chionno$¢ inwestycji w remonty kamie-
nic oraz mozliwo$ci nabywcze i checi
potencjalnych kupujacych.

Deweloper Inwestycja

Wechta ul. Orzeszkowej 8,6

REF Eastern Opportunities Zajezdnia Poznan II 8,1

Inwestycje Wielkopolski Chwaliszewo 7,1
Inwestycje Wielkopolski Potwiejska 47 9,2
Arkadia Broker Inwestycja - Strzelecka 7,3

NG Invest Apartamenty Staromiejskie 8,4

Moryson Development Apartamenty Solna 7,8
Jaksbud Dominikanska 9 11,9
Bouygues Immobilier Polska | Manufaktura Stare Miasto, Boznicza 8 7,5
Constructa Plus Ogrodowa 9,7
Wechta Wenecjanska 8 8,6

Konimpex Invest Mostowa 23 9,1

Na poznanskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych mozna zidentyfikowaé
oferte mieszkan, ktore zlokalizowane sa
w inwestycjach zajmujacych centralny
obszar miasta. Ich pogladowe zestawie-
nie, wraz z przecigtnymi cenami 1m?2
powierzchni mieszkaniowej zawarto
w Tabeli 1. Jak wida¢, jest to oferta $rednia 8,6
skierowana do nabywcy dysponujacego
relatywnie wyzszymi dochodami. Prze- Zrédlo: opracowanie wlasne.
cigtne ceny we wskazanych inwestycjach
sa wyzsze (w niektorych przypadkach
znacznie wyzsze) od sredniej dla catego
rynku poznanskiego ($rednia dla catego Rysunt;lf 1 ) ) . )
rynku — okoto 6,5 tys. zt). Jednoczesnie Znajomos¢ oferty mieszkan o podwyzszonym standardzie
z przeprowadzonych badan wynika, ze
popyt na tego typu mieszkania (zaspoka- 3.0%
jajacy potrzeby mieszkaniowe nabyw-
cOW oraz inwestycyjne — na wynajem),
w obecnych warunkach, moze siggaé
poziomu okoto 200 lokali rocznie.
Powstaje zatem pytanie: czy nabywcy
dobrze znaja oferte mieszkan o podwyz-
szonym standardzie i czy sa sklonni
kupowa¢ mieszkania w zrewitalizowa-
nych kamienicach? Jesli tak, to jakie
bylyby kluczowe warunki takiego zaku-
pu? By¢ moze popyt ten mozna byloby
w nastgpnych latach nawet zwigkszy¢?

O |0 [ Q[ Q| |WwW o=

—_
(=

—
—_

—_
NS

11.9%

= zupelny brak znajomosci = slaba = przecigina

Patrzac na uzyskane wyniki, mozna
stwierdzi¢, ze oferta mieszkan o podwyz- dobra = bardzo dobra
szonym standardzie nie jest zbyt dobrze )
znana bardziej majetnym poznaniakom. Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Spotki Celowej UEP.
Jak wida¢, zupelny brak znajomosci
zadeklarowato — 29%, za$ staby — 21%
badanych. Ponad 1/3 os6b deklarowata
przecigtny poziom znajomosci oferty
premium. Tylko 15% ankietowanych
stwierdzito, ze ofert¢ zna dobrze lub
bardzo dobrze (por. Rysunek 1). Z jednej
strony rezultaty takie ttumaczy¢ mozna
tym, ze nie kazdy majetny poznaniak jest
zainteresowany kupowaniem mieszkan,
stad by¢ moze nie zna oferty. Z drugiej
jednak strony dos¢ powszechnie wiado-
mo, ze osoby dysponujace wysokimi
dochodami chgtnie inwestujg w nieru-
chomosci — tu by¢ moze oferta nie
przebijasie do ich $wiadomosci.
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Interesujace sg takze rezultaty pyta-
nia o zainteresowanie zakupem miesz-
kania w zrewitalizowanej kamienicy
w centrum miasta. Blisko 25% badanych
zadeklarowato, Ze jest zainteresowane
taka transakcja. Przeciwnego zdania byto
natomiast 60% ankietowanych (por.
Rysunek 2). Warto zauwazy¢, ze istnieje
takze grupa osob niezdecydowanych,
ktorzy zapewne mogliby zosta¢ przeko-
nani, przy odpowiednich zachetach.
Swiadczyé o tym mogg kolejne wyniki
dotyczace tzw. kluczowych warunkow
takiego zakupu.

Jak wida¢ (por. Rysunek 3), stosun-
kowo najwigksze znaczenie wigzaé
nalezy z kwestiami bezpieczenstwa oraz
standardu mieszkan i estetyki budynku —
najwicksze odsetki wskazan (powyzej
50%). Jako uzupelnienie powyzszego
potraktowaé nalezy takze wskazanie
takich elementéw jak: wysoki standard
powierzchni wspolnych (35% wskazan)
oraz dobre sgsiedztwo (34% wskazan).
Osobnym tematem jest takze uregulo-
wanie kwestii prawnych zwigzanych
zwlasnoscia mieszkan.

Wskazane powyzej rezultaty powin-
ny by¢ rozpatrywane z innymi wynika-
mi, dotyczacymi waznych dla poten-
cjalnych nabywcow kwestii, zwigzanych
z codziennym funkcjonowaniem, praca,
zyciem w mieécie. Autorzy niniejszego
artykulu sg bowiem zdania, ze komfort
zamieszkiwania przede wszystkim wigze
si¢ z codziennymi ufatwieniami i udo-
godnieniami, nie za$§ stosowanymi
wybidrczo dziataniami i akcjami, maja-
cymi charakter incydentalny. Na Rysun-
ku 4 zaprezentowano analize¢ istotnosSci
i aktualnego poziomu dostgpnosci
roznych elementéw oferty miasta Pozna-
nia. Jak wida¢, roznice pomigdzy
istotno$ciag poszczegodlnych elementow,
a ich dzisiejsza oceng oferty miasta
w tym wzgledzie, wyrazajace pewne
deficyty, sa do$¢ znaczne. Szczegblnie
widoczne sg one w takich obszarach jak:

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2

Zainteresowanie zakupem mieszkania w zrewitalizowanej kamienicy w centrum

miasta

e

= zdecydowanie tak
zdecydowanie nie

= raczej tak

" raczej nie

= trudno powiedziec¢

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Spotki Celowej UEP.

Rysunek 3

Kluczowe warunki zakupu mieszkania w zrewitalizowanej kamienicy

mozliwos¢ szybkiego zawarcia transakcji
dobre sasiedztwo

wysoki standard czgsci wspolnych
ustalone prawo wlasnosci gruntu
mozliwos¢ zatozenia KW dla mieszkania
estetyczny wyglad otoczenia budynku
wysoki standard mieszkan

bezpieczenstwo okolicy

B 13.5%

I 33.8%
I 35.1%
I 43.2%
I 13.2%
I 58.1%
R 64,5%
I 70.3%

0,0%

20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Spétki Celowej UEP.

czysto$¢ 1 uporzadkowanie miasta (ro6z-
nica — 5,8 punktow), dostepnos$¢ miejsc
parkingowych w centrum (5,6), prze-
strzen publiczna (4,8), tereny zieleni
(4,8), atrakcyjno$¢ architektoniczna mia-

sta (4,7). Najmniejsze za$ roznice odno-
towano w kategoriach: r6znorodna oferta
handlowa, w tym wysokiej jakosci (2,4)
oraz ustugi finansowe i biznesowe (2,1).
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Z.akonczenie

rzedstawione rezultaty badan, co

prawda nie wskazuja konkretnych

preferencji nabywcow mieszkan
w zakresie poszczegolnych lokali i1 ich
cech, maja one jednak znaczenie w kon-
teksécie wyboru miejsca zamieszkania
(dla nabywcow) oraz w procesach inwe-
stycyjnych (realizowanych przez miasto
i/lub deweloperow). Moga one stanowic
podstawe do przyjecia okreslonych
wariantow dzialania przez podmioty

instytucjonalne, np. podjecie krokow
zmierzajacych do wspotpracy na linii
miasto — deweloperzy. Wskazuja row-
niez na istnienie potencjatu rynku, ktory
w odpowiedni sposob przygotowany, ma
szans¢ na rozwdj w kolejnych latach.
Wreszcie, badania te daja cennag infor-
macje, ktora stanowi zrodto refleksji nad
obecnym stanem oferty miasta. Wazne
jest, by diagnozowaé obszary wymagaja-
ce zmian 1 w sposOb zintegrowany
z kierunkami rozwoju lokalnego te
zmiany wdrazac.

Rysunek 4

Oferta miasta Poznania w ocenie najzamozniejszych mieszkancow

czystosé i uporzadkowanie miasta

tereny zieleni

N fe— 3 4

atrakcyjnosc architektoniczna miasta e e 7.9

przestrzen publiczna (parki, skwery, place)
dostepnos¢ miejsc parkingowych w centrum
przyjaznosé miasta dla pieszych

system Sciezek rowerowych

——— ol ——— 3
——————
e —— ] ]
——— e ——

dobrze funkcjonujacy transport publiczny | — 7.2

wydarzenia miejskie

rozrywka

e ———— ()
e t— ]}

rekreacja i sport o ke 8.1

oferta edukacyjna na wysokim poziomie (dla dzieci)
oferta kulturalna

ushugi finansowe i biznesowe

N Y
e — 3 |
R ks 6 4

rémorodna oferta handlowa, w tym wysokiej jakosci [ — G 7

00 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
ocena $rednia [w punktach]
= dostepnosé dzi§  mistotnosc dla oséb

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Spétki Celowej UEP,
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PREFERENCES AND NEEDS OF POTENTIAL BUYERS
IN THE PREMIUM SEGMENT OF THE POZNAN HOUSING MARKET

Summary

The article analyzes the preferences and needs of the most affluent, potential buyers on the Poznan housing market.
The attention was focused on researching and assessing the interest of these entities in housing in attractively located
tenement houses that require revitalization. The research refers to the extensive analyzes carried out at the Poznan
University of Business and Economics, supporting the preparation of the new Housing Policy of the City of Poznan
(adopted at the end of 2017).

Key words

housing market, revitalization, housing needs, housing preferences

JEL classification
H79,1.32,1.38,1.85,R21,R23,R31,R38

PRAWO &

ZMIANA DEFINICJI WARTOSCI RYNKOWEJ _ d

NIERUCHOMOSCI o T ~ = PARSIEAN
I —

Nowelizacja Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktora weszta w zycie we e -.% -

wrzesniu ubieglego roku (Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw z dnia 20 lipca 2017r. (Dz.U. z 2017r. poz. 1509)) wprowadzita do obowigzujacego porzadku
prawnego zmodyfikowana definicje wartosci rynkowej nieruchomosci. Dotychczasowa definicja:

,»Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona zuwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy;

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoscina rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.”
zostala zastgpiona nast¢pujaca:

., Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
przymusowe;j”.

Zrédio: Dz.U. z 2017r. poz. 1509.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2018 (49) -95-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

SPOSOBY FINANSOWANIA

ZAKUPU NIERUCHOMOSCI

MIESZKANIOWYCH PRZEZ
SENIOROW

Streszczenie

Starzejace si¢ spoleczenstwo stanowi dla polskiej gospodarki istotne wyzwanie
na wielu plaszczyznach. Jednym z takich wyzwan jest stworzenie odpowiednich
ram prawno—instytucjonalnych i finansowych do zapewnienia rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych dla seniorow.

Celem artykulu jest przedstawienie wynikéw badan dotyczacych charakte-
rystyki seniora jako nabywcy na rynku nieruchomosci. Cz¢$¢ wynikéw zapre-
zentowana w niniejszym artykule odnosi si¢ do form finansowania zakupu
mieszkan przez seniordw a takze sposobdw wykorzystania poprzednio
zamieszkiwanej nieruchomosci. Dla osiagniccia zalozonego celu przeprowa-
dzono badania kwestionariuszowe wérdéd aktywnych zawodowo posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami.

Stowa kluczowe

seniorzy, rynek mieszkaniowy, staro$¢ demograficzna, mieszkalnictwo senio-
ralne, finansowanie

1. Wstep

olscy seniorzy' tradycyjnie po-

strzegani sg jako osoby o niskim

statusie ekonomicznym wzgle-
dem pozostatej cze$ci spoleczenstwa.
Taki poglad czesto dostrzegalny jest we
wspotczesnym  dyskursie publicznym.
Wyniki badan statystycznych zdaja si¢
potwierdzac¢ ten stan. Informacji na ten
temat dostarczaja m.in. cykliczne
badania Emerytury i renty [GUS 2016]
realizowane przez Glowny Urzad Staty-
styczny [GUS], Badanie zasobnosci
gospodarstw domowych [NBP 2015]
zrealizowane przez Narodowy Bank

widzenia finansowania strony popytowej

rynku, kluczowe znaczenie ma sila

nabywcza konsumentow. W odniesieniu

do osob starszych, czesci sktadowe ich

sily nabywczej moga wspottworzyé:

e Uzyskiwane $wiadczenia emerytalno—
rentowe;

e Posiadane oszczgdnosci wlasne;
e Monetyzacja majatku wlasnego;

Pomoc finansowarodziny;

Dochody z pracy oraz/lub najmu;

e Wsparcie ze $rodkow publicznych
[Brzeski, Kirejczyk i Koztowski 2014,
s.26].

Polski [NBP] we wspotpracy z GUS-em
a takze bazy danych Warunki i jakos¢
zycia Polakéw [Diagnoza Spoleczna
2015] opracowane w ramach projektu
Diagnozy Spoteczne;j.

Funkcjonujacy system finansowania
nieruchomosci, zaré6wno po stronie
podazowej, jak i popytowej, ma istotne
znaczenie dla rozwoju rynku nierucho-
mosci jako cato$ci, w tym rynku nieru-
chomos$ci mieszkaniowych. Z punktu

Pierwszym z istotnych elementow sily
nabywczej seniorow jest wysokos¢
uzyskiwanych przez nich $wiadczen
emerytalno-rentowych. Poddajac anali-
zie sytuacj¢ ekonomiczng senioré6w pod

Marcin Boruta

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Wydziat Zarzadzania

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Adam Chodkiewicz

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Wydzial Zarzadzania

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

tym katem nalezy stwierdzi¢, ze jest ona
z reguly trudniejsza niz osob otrzymuja-
cych wynagrodzenie za praceg. Jak wy-
nika z raportu GUS, stosunek przecigtnej
emerytury brutto z pozarolniczego
systemu ubezpieczen spotecznych do
przecigtnego wynagrodzenia za prace
w gospodarce narodowej wynosila
w 2015r. 63,70%* [GUS 2016, s. 76]
W 2015 roku przecigtna emerytura i renta
brutto wyptacana z pozarolniczego syste-
mu ubezpieczen spotecznych w Polsce
wyniosta 2049,26 zt. Zdecydowanie
gorzej wyglada sytuacja emerytow i ren-
cistow otrzymujacych $wiadczenia

1" W zalezno$ci od przyjetej metodyki za osobe starsza uwaza si¢ najczesciej osobe w wieku 60 lat i wiecej

lub 65 latiwigce;j.

2 Warto jednak podkresli¢, Ze osoby starsze maja zwykle mniejsze wydatki niz osoby mtode. Wynika to
z faktu, ze seniorzy na ogol nie ponosza juz kosztow utrzymania potomstwa, kosztow zwigzanych
z dojazdami do pracy i doksztalcaniem a takze nie posiadaja zobowigzan kredytowych [Jurek 2012, s. 158].

-96 -

Czerwiec 2018

www.srmww.pl



z Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spo-
tecznego [KRUS]. W 2015 roku tytutem
$wiadczen emerytalno-rentowych wy-
ptacono tu przecigtnie 1179,63 zt na
osob¢ [GUS 2016, s. 23]. Dodatkowo,
dostrzec nalezy, ze w obu systemach
wysoko$¢ przecigtnych emerytur byla
wyzsza niz wysokos¢ przecigtnych rent.

Kolejne, nie mniej istotne sktadniki
sily nabywczej senioréw stanowig posia-
dane oszczgdnosci wlasne oraz monety-
zacja majatku wtasnego®. Ciekawych
rezultatbw w tym zakresie dostarcza
Badanie zasobnosci gospodarstw domo-
wych [Narodowy Bank Polski 2015]. Jak
wskazuja wyniki, gospodarstwa domo-
we, w ktorych glowa rodziny jest emeryt,
s3 wyraznie mniej majetne* niz gospo-
darstwa domowe ogotem. Majatek netto
mierzony mediang dla ogdtu gospo-
darstw domowych w Polsce wynosit
w2014r.256,8 tys. zt zas w przypadku go-
spodarstw domowych, w ktorych glowa
rodziny byta osoba w wieku 65 lat i wig-
cej, wskaznik ten wyniost 216,7 tys. zt.
Co wigcej, w najgorszej sytuacji majat-
kowej znajdowaly si¢ gospodarstwa
domowe, w ktorych glowa rodziny byta
osoba zaliczana do grona najstarszych
seniorow. Warto rowniez zaznaczy¢, ze
decyduja rolg w strukturze majatkowe;j
polskich gospodarstw domowych petnia
aktywa rzeczowe za$ ich najwigksza
czg$¢ stanowig nieruchomosci. Wartos$¢
aktywow rzeczowych stanowi ponad
95% wartosci  ogoétu zgromadzonych
aktywow [NBP2015,s.22].

Wsrod pozostatych sktadnikow sity
nabywczej osob starszych wymienia si¢
pomoc finansowa rodziny (przede
wszystkim dzieci), dochody z pracy
oraz/lub najmu a takze wsparcie ze
srodkow publicznych (dotychczas nie
wypracowano w Polsce projektu budze-
towego wsparcia zakupu nieruchomosci
przez seniordéw). Polacy chetnie inwe-
stuja we wlasne dzieci. Jak wskazuja
wyniki badan dotyczacych zachowan
iopinii Polakow w zakresie dobrowolne-
go zabezpieczenia finansowej przy-
sztosci emerytalnej, 28% z nich inwe-
stuje swoje oszczednosci w dzieci,
jednoczesnie oczekujac na staros¢ ich
wsparcia finansowego [Olejnik 2011,
s. 56-57]. W aspekcie dochodow uzyski-
wanych z pracy nalezy stwierdzi¢, ze
polscy seniorzy sa relatywnie mato
aktywni zawodowo’. Z danych GUS
wynika, ze w 2016r. osob aktywnych
zawodowo byto zaledwie 4,5% w ogole
ludnosci w wieku 65 lat i wiecej [GUS
2017, s. 99, 101]. Ponadto, aktywnosc
zawodowa maleje wraz z wiekiem.

Oznacza to, ze czynnik ten odgrywa
stosunkowo mniejsza rolg w tworzeniu
sily nabywczej seniorow. Podobng wage
wsrod elementéw sktadowych sily na-
bywczej mozna przypisa¢ uzyskiwaniu
dochodow z najmu. Dane statystyczne
[NBP 2015] wskazuja, ze inng niz
gldwne miejsce zamieszkania nierucho-
mos$¢ posiada zaledwie 6,6% gospo-
darstw domowych, w ktorych glowa
rodziny jest emeryt. Dla porownania,
w ogoble gospodarstw domowych w Pol-
sce odsetek ten wynosi 11,1%. Co
wigcej, fakt posiadania innej nierucho-
mosci nie oznacza, ze w kazdym przy-
padku czerpane s3 dochody z tytutu
najmu.

2. Rys metodyczny ba-
dania

odejmujac problematyke finanso-

wania zakupu mieszkan z prze-

znaczeniem na realizacje wla-
snych potrzeb mieszkaniowych przez
osoby starsze, autorzy opracowania
przeprowadzili wéréd aktywnych zawo-
dowo posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami badania kwestionariuszo-
we. Warto podkresli¢, ze zaprezento-
wane w niniejszym artykule wyniki
stanowia czg$¢ szerszych badan doty-
czacych populacji 0séb starszych jako
nabywcow na rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb przeprowadzonych ba-
dan autorzy przyjeli graniczny prog
starosci jako metrykalny wiek 60 lat®. Co
wigcej, przez wzglad na duza heteroge-
niczno$¢ populacji 0s6b starszych [Mag-
dziak—Grabowska 2014; Zapedowska—
Kling 2016; Boruta 2017], autorzy wy-
r6znili dwie ich podgrupy:

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

e osoby w wieku 60-74 lat — ,,seniorzy
mlodsi”;

e osoby w wieku 75 lat i wigcej —
,seniorzy starsi”.

Podstawowe informacje dotyczace prze-
prowadzonych badan zaprezentowano
w Tabeli 1.

W aspekcie samych uczestnikow
badania, wigkszos¢ z nich, bo az 65%
ogo6tu, stanowity osoby, ktoére wykonuja
zawdd posrednika w obrocie nierucho-
mos$ciami w miejscowosciach liczacych
od 20-100 tysigcy mieszkancow (37%
respondentow) oraz od 100—500 tysigcy
mieszkancow (28% respondentow).
Nadto, przyblizony udzial procentowy
transakcji z udziatem osob starszych
w ogole przeprowadzonych transakcji
kupna—sprzedazy w wickszoS$ci przypad-
kow nie przekraczal 20%. Bardziej
szczegblowe dane w tym zakresie zapre-
zentowano na Wykresie 1.

3.Rezultaty badania

mawiane w dalszej czgsci opra-
cowania rezultaty badan doty-
czacych populacji oséb star-
szych jako nabywcéw na rynku nieru-
chomosci’ obejmuja nastepujace ob-
szary:
e stosowane przez seniorow formy
finansowania zakupu nieruchomosci;
e sposoby wykorzystania poprzednio
zamieszkiwanej nieruchomosci miesz-
kaniowej.

Pierwszym aspektem poruszonym w to-
ku badan byty najczgsciej wystepujace
wséroéd seniorow  formy finansowania
zakupu nieruchomosci z przeznaczeniem
na zaspokojenie wlasnych potrzeb

3 Monetyzacja rozumiana jest jako spieni¢zenie majatku wlasnego, ktorego mozna dokonaé poprzez

sprzedaz mieszkania/domu, skorzystanie z hipoteki odwrdconej, zawarcie umowy o rent¢ dozywotnia
lub zatrzymanie mieszkania/domu i czerpanie korzysci z najmu [Brzeski, Kirejezyk i Koztowski 2014,
5.26-27].

W przedmiotowym badaniu maj¢tnos¢ wyrazono przy pomocy majatku netto mierzonego mediana.
Majatek netto jest to majatek brutto (aktywa) zgromadzony przez gospodarstwo domowe pomniejszony
0 zaciagniete przez nie zobowigzania (pasywa). Na aktywa sktadaja si¢ aktywa rzeczowe (glowne
miejsce zamieszkania, inna nieruchomos$é, pojazdy, przedmioty warto$ciowe, majatek z prowadzenia
dziatalnoéci gosp.) oraz aktywa finansowe (depozyty, fundusze inwestycyjne, akcje, obligacje,
naleznosci, dobrowolne programy emerytalne/ubezpieczenia na zycie, inne aktywa finansowe). Na
pasywa sktadaja si¢ kredyty mieszkaniowe zaciagnigte w celu zakupu nieruchomosci petnigeej funkcje
gléwnego miejsca zamieszkania lub innej oraz kredyty inne niz mieszkaniowe i pozyczki [Narodowy
Bank Polski 2015].

W 2016r. wspotczynnik aktywnosci zawodowej oséb w wieku 55-64 lata wyniost 43,8%. Dla
poréwnania, warto$¢ tego samego wspotczynnika dla 28. krajow cztonkowskich Unii Europejskiej
wyniosta w analogicznym okresie 59,1% [GUS 2017, s.326].

Takie podej$cie znajduje szerokie odzwierciedlenie w literaturze przedmiotu [Iwanski 2016, s. 17].

Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji dotyczyla typowego budownictwa mieszkaniowego. Taki stan
rzeczy moze wynika¢ ze slabo rozwinigtej w Polsce oferty rynkowej z zakresu budownictwa
mieszkaniowego dedykowanego seniorom (z ang. senior housing). Sytuacja w tym zakresie odmiennie
prezentuje si¢ w krajach Europy zachodniej gdzie znalez¢é mozna wiele rozmaitych, innowacyjnych
rozwigzan [Suszynska i Boruta2017].
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mieszkaniowych. Wéré6d mozliwych
odpowiedzi znalazto si¢: finansowanie
kredytem, finansowanie z oszczgdnosci,
finansowanie ze srodkow ze sprzedazy
poprzedniego mieszkania, finansowanie
zakupu przez dzieci oraz inne formy
finansowania. W odniesieniu do popu-
lacji senioréw ogoélem najwickszy od-
setek respondentow — 43,20% wskazat
na finansowanie zakupu ze s$rodkéw
pochodzacych ze sprzedazy poprzed-
niego mieszkania. Drugim w kolejnosci
najczestszym sposobem finansowania
zakupu nieruchomosci okazat si¢ zakup
z oszczedno$ci. Taka odpowiedz wska-
zatlo 35,20% ankietowanych. Trzecia
znaczaca forme¢ finansowania zakupu
nieruchomosci stanowito finansowanie
zakupu przez dzieci — 14,40% ogdhu
uzyskanych odpowiedzi. W grupie ,,star-
szych seniorow” wystepuje zdecydowa-
nie wigkszy odsetek transakcji finanso-
wanych przez dzieci. Z kolei w grupie
,»miodszych seniorow” wskaza¢ nalezy
na wigkszy odsetek transakcji finanso-
wych z oszczednosci. Co cickawe,
w grupie tej wystgpuje mniejszy niz
w przypadku ,starszych seniorow”
odsetek transakcji finansowanych kre-
dytem hipotecznym. Szczegdtowe wyni-
ki badan w tym zakresie zaprezentowano
na Wykresie 2.

Drugim aspektem poruszonym w to-
ku badania byl sposob wykorzystania
poprzedniej nieruchomos$ci mieszka-
niowej. Zbidor mozliwych odpowiedzi
w tym przypadku stanowia: sprzedaz
nieruchomo$ci i przeznaczenie uzyska-
nych $rodkow na zakup nowego miesz-
kania, darowanie nieruchomos$ci dzie-
ciom lub innym cztonkom rodziny,
oddanie nieruchomos$ci w najem, sko-
rzystanie z hipoteki odwroconej, inne
(zob. Wykres 3).

Seniorzy ogoétem a takze osoby nale-
zace do grupy ,,mlodszych seniorow”
najczesciej sprzedaja swoja poprzednia
nieruchomo$¢ a za uzyskane $rodki
nabywaja nowa. Taki sposob wykorzy-
stania poprzedniej nieruchomosci miesz-
kaniowej dotyczy 47% seniorow ogolem
i 48% ,,mlodszych senioréw”. Z kolei
,starsi seniorzy” najczesciej przekazuja
poprzednig nieruchomos$é¢ w postaci
darowizny dla dzieci lub innych czton-
kéw rodziny — 48% ogdhu, cho¢ 1 w tym
przypadku sprzedaz i1 zakup nowej
nieruchomosci wystepuje czesto — 45%
og6tu. W grupie ,,mtodszych senior6w”,
obok wymienionych, czgsta praktyka jest
oddanie poprzedniej nieruchomosci
w najem. Zaden z respondentéw badania
nie miat do czynienia z wykorzystaniem
instrumentu hipoteki odwrécone;®.

Tabela 1

Podstawowe informacje dotyczqce badania

Cel badania

Podmiot badania Aktyy\fvm_ zawodowo posrednicy w obrocie nierucho-
mos$ciami
Charakterystyka seniora jako nabywcy na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych

Zakres czasowy badania

Zakres czasowy badania pokrywa si¢ z czasem groma-
dzenia materiatu w postaci ankiet, przypada na 2017 rok

Zakres przestrzenny badania

teren wojewodztwa wielkopolskiego

Dobor i liczebno$é proby

Z uwagi na brak mozliwosci sporzadzenia operatu
losowania  zastosowano dobdér nielosowy, celowy,
podyktowany dostgpno$cia respondentow i mozliwosciami
pozyskania informacji. Ostatecznie liczebno$¢ proby
wyniosta n=56 jednostek

Narze¢dzie badawcze

Kwestionariusz ankiety z wykorzystaniem metody CAWI
(z ang. Computer-Assisted Web Interview)

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wykres 1

Charakterystyka respondentow

Miejsce wykonywania zawodu
posrednika w obrocie

Szacunkowy odsetek transakcji
kupna-sprzedazy z udzialem osob

nieruchomosciami (w %) starszych (w %)

28

Zrodto: opracowanie wlasne.

10

D0 tys. mieszkancow

Wykres 2

Najczesciej wystepujgce formy finansowania zakupu nieruchomosci wsrod 0sob
wwieku 60 lat i wiecej (w %)

Finansowanie ze srodkdw ze sprzedazy poprzedniego 43 ',‘” 62
. . 62
mieszkania 38,71
352
Finansowanie z oszezgdnosci 38,1
32,26
14,4
Finansowanie zakupu przez dzieci 7.94
20,97
5.6
Finansowanie kredytem ‘4,?6
6,45
1,6
inne 1,59
1,61
0 10 20 30 40 50 60
Seniorzy ogdlem m Osoby w wieku 60-74 lat m Osoby w wieku 75 lat i wigcej

Zrodto: opracowanie wlasne.

8 Taki stan rzeczy nie dziwi, bowiem oferta polskiego systemu bankowego w tym zakresie jest bardzo
ograniczona [Money 2017].
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4. Podsumowanie

rzedstawione w niniejszym opra-

cowaniu wyniki badan wlasnych

dotycza seniorow w wieku 60 lat
iwiecej, ktorzy zmienili miejsce swojego
zamieszkania. Przez wzglad na ograni-
czong podaz mieszkan z zakresu bu-
downictwa senioralnego migracje senio-
réw dotycza gtdéwnie typowego budow-
nictwa mieszkaniowego.

Seniorzy jako nabywcy nieruchomo-
$ci mieszkaniowych stanowia w chwili
obecnej relatywnie niewielka grupe.
Niemniej, rosnagce znaczenie i poprawe
sity nabywczej tej grupy konsumentow
upatruje si¢ w zachodzacych zmianach
demograficznych. Jak wskazuja wyniki,
najistotniejsza czgs$¢ sily nabywczej
seniorOw stanowig monetyzacja majatku
wlasnego oraz wypracowane oszczedno-
sci. Kategorie te stanowily najczestsza
forme¢ finansowania zakupu nierucho-
mosci. W grupie najstarszych seniorow
na znaczeniu zyskuje pomoc finansowa
ze strony dzieci. Co ciekawe, zaden
z respondentow nie wskazat na wyko-
rzystanie w procesie zmiany nierucho-
mosci dedykowanego instrumentu jakim
jest hipoteka odwrdécona. Swoje po-
przednie nieruchomosci seniorzy naj-
czgsciej sprzedajg lub darujg dzieciom.
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Wykres 3

Najczesciej wystepujgcy sposob wykorzystania poprzedniej nieruchomosci

mieszkaniowej wsrod osob w wieku 60 lat i wigcej (w %)
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Darowizna dla dzieci lub innych cztonkdw rodziny 24
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Oddanie w najem 28
5
1

inne 0
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Seniorzy ogolem m Osoby w wieku 60-74 lat m Osoby w wieku 75 lat i wigcej

Zrédlo: opracowanie wlasne.

6l

1. Boruta M., 2017, Gerontechnologia jako narzedzie w procesie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych seniorow, Progress

in economic sciences, nr 4, Poznan.

SN N

N

Glowny Urzqd Statystyczny, 2016, Emerytury i renty w 201 5r., Warszawa.
Glowny Urzqd Statystyczny, 2017, Rocznik statystyczny pracy., Warszawa.
https://direct.money.pl/artykuly/porady/odwrocona—hipoteka—jak—wyglada—sytuacja—2-5,178,0,2337458. html.

Magdziak—Grabowska M., 2014, Formy mieszkaniowe dla 0sob starszych, Politechnika £odzka, £6dz.

Brzeski W, Kirejczyk K., Koztowski E., 2014, Perspektywy rozwoju budownictwa senioralnego w Polsce, REAS, Warszawa.

Diagnoza Spoteczna 2015, Warunki i jakos¢ zZycia Polakow, baza danych. Pobrane 6 lipca 2017 z http://www.diagnoza.com/.

8. Narodowy Bank Polski, 2015, Zasobnos¢ gospodarstw domowych w Polsce, Raport z badania pilotazowego 2014r.,
Departament Stabilnosci Finansowej, Warszawa.

9. Suszynska K., Boruta M., 2017, Kompleksowe rozwigzania mieszkaniowe dla seniorow odpowiedzig na demograficzne
wyzwania przysztosci, Swiat Nieruchomosci, 2(100).

10. Zapedowska—Kling K., 2016, Polityka spoleczna wobec starzenia sie¢ ludnosci w USA i Szwecji, Wnioski dla Polski,
Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, Lodz.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2018 (49)

-99 .



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

WAYS OF FINANCING THE PURCHASE
OF RESIDENTIAL REAL ESTATE
BY SENIORS

Summary

The aging society is a major challenge for the Polish economy in many areas. One of such challenges is the formation
of an appropriate legal and institutional and financial framework to ensure the development of the market of residential
real estates for seniors.

The aim of the article is to present the results of research on the characteristics of a senior as a purchaser on the real estate
market. Some of the results presented in this article relate to forms of financing the purchase of apartments by seniors,
as well as the ways of using the previously inhabited real estate. To achieve the assumed goal, questionnaire surveys were
carried outamong professionally active real estate agents.

Key words

seniors, housing market, demographic aging, senior housing, financing
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SZKOLENIA ZAWODOWE

Rozporzadzenie ministra inwestycji i rozwoju w sprawie stalego ° e = el
doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcow majat- 2l X

kowych z dnia 25 kwietnia 2018r. (Dz.U. z 2018r. poz. 811) precyzuje obowiazki oy ‘% =

w zakresie szkolen zawodowych rzeczoznawcow majatkowych. Zgodnie z jego

wytycznymi za spelnienie obowiazku ksztalcenia uznaje si¢ uzyskanie w danym roku kalendarzowym 12 punkéw, w tym co
najmniej 6 punktow za ukonczenie warsztatow. W roku 2018 ilo§¢ wymaganych punktéw zostala proporcjonalnie zmniejszona
do odpowiednio 8i4.

Liczba punktow przystugujaca za poszczegolne rodzaje dziatan szkoleniowych ksztattuje si¢ nastepujaco:

Forma doskonalenia kwalifikacji zawodowych Liczba punktéw

Ukonczenie warsztatow organizowanych przez organizacje zawodowe 1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa w ukonczonym warsztacie

1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa w ukonczonym szkoleniu lub kursie,

e jednak nie wigcej niz 6 punktow w danym okresie rozliczeniowym

Ukonczenie studiow wyzszych, studiow trzeciego stopnia 6 punktow za kazdy z rodzajow dziatan,
i studiow podyplomowych jednak nie wigeej niz 6 punktoéw w danym okresie rozliczeniowym

1 punkt za kazde 2 godz. uczestnictwa,

Wt a1 o v 0 jednak nie wigcej niz 6 punktow w danym okresie rozliczeniowym

4 punkty za jedna publikacje¢ ksiazkowa,

Wiasne lub wspotautorskie publikacje ksigzkowe jednak nie wigcej niz 8 punktow w danym okresie rozliczeniowym

2 punkty za jeden artykul,

Wiasne lub wspdlautorskie artykuly w czasopismach jednak nie wigeej niz 6 punktoéw w danym okresie rozliczeniowym

Godzina uczestnictwa jest jednostka czasowa trwajacg 45 minut.

Zrédlo: Dz.U. z 2018r. poz. 811.
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ANALIZA PRZESTRZENNA
BYDGOSKIEGO RYNKU
LOKALI MIESZKALNYCH

Streszczenie

Analiza rynku nieruchomosci stanowi jeden z podstawowych warunkow
realizacji prawidlowego procesu wyceny nieruchomosci. Jedng z zasadniczych
cech charakteryzujacych i wyrdzniajacych nieruchomosci na tle innych débr jest
ich stalo§¢ w miejscu. Biorac pod uwage powyzsze uwarunkowania oraz dostepne obecnie narzedzia analityczne w pracy
przedstawiono propozycje wykorzystania analizy przestrzennej jako narzedzia analizy rynku wspomagajacego proces
szacowania wartosci na przyktadzie bydgoskiego rynkulokali mieszkalnych.

Stowa kluczowe

analiza rynku, analiza przestrzenna, wycena nieruchomosci, GIS

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr Radostaw Gaca

Rzeczoznawca Majatkowy

Przewodniczacy Komisji Standardéw
przy Polskiej Federacji Stowarzyszeni
Rzeczoznawcow Majatkowych

Wprowadzenie

zetelna wiedza 1 analiza rynku

nieruchomosci stanowi jeden

z podstawowych warunkow dla
realizacji prawidlowego procesu wyceny
nieruchomos$ci. Jedna z zasadniczych
cech charakteryzujacych i wyrdzniajg-
cych nieruchomosci na tle innych dobr
jest natomiast ich stato$¢ w miejscu.
Biorgc pod uwage powyzsze uwarunko-
wania oraz dostgpne obecnie narzedzia
analityczne na pierwsze miejsce w ra-
mach wstepnych analiz rynkowych
pozwalajacych na prawidtowe wytypo-
wanie obszarow rynkow lokalnych
w ramach aglomeracji miejskich wysu-
waja sie analizy przestrzenne!. W tym
kontekscie ze wzgledu na bardzo duza
komunikatywnos$¢ przekazu i stosun-
kowo tatwa interpretacj¢ do czesto wy-
korzystywanych zaliczy¢ nalezy techniki
kartograficzne. Techniki te w zaleznosci
od szczegdtowosci danych wejsciowych
pozwalaja na uwidocznienie rdznego
rodzaju wartosci i zalezno$ci w ujgciu
graficznym. Wykorzystanie narzedzi
GIS pozwala przy tym na integracje
danych pochodzacych z réznych Zrédet,
co istotnie wzbogaca mozliwos$ci anali-
tyczne.> Wyniki analiz przestrzennych
odnoszace si¢ wylacznie do poziomow
cen nie stanowig oczywiscie wystar-
czajacego zrodta wiedzy pozwalajacego

na okres$lenie wartosci rynkowej indywi-
dualnej nieruchomosci, stanowig jednak
szczego6lnie przydatne zrodto informacji
na ectapic wstgpnego badania rynku
pozwalajacego na okre$lenie granic
geograficznych rynkow lokalnych lub
wyznaczenie obszarow rynkOw porow-
nywalnych. Badania tego rodzaju po-
zwalaja w szczegdlnosci na zweryfiko-
wanie 1 poddanie krytycznej ocenie,
intuicyjnych sadéw odnoszacych si¢ do
opisanych wyzej zaleznoéci®. W tym kon-
tekscie analizy przestrzenne, w szcze-
gdlnosci realizowane w postaci ogélnych
map cen okreslonego rodzaju nierucho-
mosci, w istotny sposob obiektywizuja
oceny dokonywane w tym zakresie przez
rzeczoznawcow majatkowych. Badajac
opisane wyzej zagadnienia analiz prze-

strzennych i zobrazowywania ich wyni-
kéw np. w postaci $rednich cen na ma-
pach, nie mozna zapomnie¢ o zagad-
nieniu efektu kreujacego/regulujacego
jaki moga generowaé¢ tego rodzaju
informacje. Biorac pod uwage, tresc
przekazywanej publicznie informacji nie
mozna wykluczyé¢, ze moze ona mie
wplyw na podejmowane przez uczest-
nikéw rynku indywidualne decyzje.
Z drugiej strony w obecnej sytuacji
dostgpu do informacji, dane przynaj-
mniej odnoszace si¢ do cen ofertowych
sa bardzo tatwo dostgpne. W zwigzku
z tym zagadnienie to z calg pewnoscia
wymaga dalszych poglebionych badan.
W niniejszym artykule przedsta-
wiono analiz¢ przestrzenng cen notowa-
nych na tzw. rynku wtérnym na terenie

I BatogB.,Fory$ 1., GacaR.,2017. Spatial Autocorrelation in the Analysis of the Land Property Market on

the Example of Szczecin and Bydgoszcz,” Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica, vol. Acta
Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica nr 329(3)/, s. 33-43; Cellmer R., Kuryj J., 2003,
Interpretacja wynikow analizy statystycznej cen transakcyjnych w procesie sporzadzania map wartosci
gruntdw, W: Problemy interpretacji wynikow metod badawczych stosowanych w geografii
spoleczno—ekonomicznej i gospodarce przestrzennej pod red. Henryka Rogackiego, Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2003, s: 257-266; Levin E., Jannson T., Guienko G., Jarnovski A.,
2004. Geo—information reality — mass user oriented modeling of environment. SPIE Defense and
Security "Formerly Aero Sense", 12—16 April 2004, Orlando, Florida, USA, Vol 5434 — "Multisensor,
Multisource Information Fusion: Architectures, Algorithms, and Applications": 319-326.;
Zarnowski A., Sobieraj A., 2006. Opracowanie i zastosowanie map komputerowych na potrzeby
wyceny nieruchomosci. Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 14 (nr 1 Nieru-
chomosci jako obiekt finansowania i zarzadzania), s. 224-232.

Bible D.S., Hsieh C., 1996. Application of geographic information systems for the analysis of apartment
rents. ,,The Journal of Real Estate Research” Vol. 12, no. 1, s. 79-88.

GacaR., Gercheva S.,2018. Price maps as a risk limiting and decision supporting factor on the real estate
market. GIS ODYSSEY 2018 conference proceedings —w druku.
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Miasta Bydgoszczy. Okresem badania
objeto lata2014-2017. W analizie w celu
wyeliminowania danych odnoszacych
si¢ do nowo oddawanych do eksploatacji
mieszkan uwzgledniono wylacznie
transakcje zawierane pomiedzy osobami
fizycznymi nie prowadzacymi dziatal-
nosci gospodarczej. W analizie jako
jednostke podziatu przestrzennego przy-
jeto pojedynczy obreb geodezyjny, ktory
w przypadku Miasta Bydgoszcz odpo-
wiada terenowi wyznaczonemu przez
poszczegdlne karty mapy i posiadajacy
odrebng identyfikacje TERYT. Dalszych
obliczen dokonano na podstawie cen no-
minalnych zanotowanych w dniu trans-
akcji, przyjmujac, ze w badanym okresie
nie nastgpily istotne zmiany poziomu cen
tego rodzaju nieruchomosci.

Analizowany rynek lo-
kalny

iasto Bydgoszcz nalezy do gru-

py najwiekszych miast w Pol-

sce. Pod wzgledem liczby lud-
nosci wynoszacej 357 652 mieszkancow*
zajmuje obecnie dsme miejsce W kraju
a pod wzgledem powierzchni wynoszacej
176 km?2, dziesiate. Analizujac zagad-
nienia zwigzane z demografia Miasta
zaobserwowano istniejaca w ostatnich
latach tendencje zwigzang z powolnym
zmniejszaniem si¢ liczby mieszkancow,
ktéra po swoim maksimum w roku 1998
wynoszacym 386,8 tyS. osob, spadia
w roku 2010 do liczny 356,9 ty$. osob by
w roku 2012 osiaggna¢ poziom 363,9 tys.
0s0b a w roku 2014 wskazany wyzej po-
ziom 357,6 ty§. Wspolczynnik migracji
stalej w Bydgoszczy ksztaltuje si¢ na
poziomie minus 3,1 na 1000 mieszkan-
cOw. Zmiana liczby ludno$ci zwigzana
jest nie tylko z migracja do os$rodkéw
podmiejskich ale rowniez z obserwowa-
nym na przestrzeni ostatnich lat ujemnym
przyrostem naturalnym. Ujemne saldo
wzrosto z 424 os6b w 2014 roku do 619
w 2015 roku. Opracowana przez GUS

Bydgoszcz, widok ze Zbocza Fordoriskiego; Zrédo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Pit1233

prognoza liczby ludnosci do 2050r.
zaktada staty spadek liczby mieszkancow
do poziomu okoto 262 tys. Ponadto
ostatnie lata stale uwidaczniaja nieko-
rzystne zmiany w strukturze wiekowej
ludnosci zachodzace na skutek zjawiska
starzenia si¢ spoleczenstwa. W 2015r.
poprawie ulegla natomiast cze$¢ czyn-
nikow ekonomicznych wptywajacych na
ksztaltowanie si¢ popytu na rynku nie-
ruchomos$ci, w szczegdlnoSci w jego
segmencie mieszkaniowym. W 2015r.
stopa rejestrowanego bezrobocia obnizyta
si¢ 0 2,1% w stosunku do 2014r. 1 wy-
niosta 5,4%. Przecigtne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsigbiorstw wzrosto
w roku 2015 w stosunku do 2014 o 140 zt
iosiagnelo poziom 3 589 zt.

W ujeciu gospodarczym Bydgoszcz
stanowi obecnie duzy osrodek przemy-
stu, handlu i1 logistyki. Miasto jest
rowniez jednym z glownych krajowych
osrodkow branzy IT oraz ustug dla
biznesu. Czynnikiem istotnym z punktu
widzenia rozwoju lokalnego rynku nie-
ruchomosci jest tgczna liczba miesz-
kancow miasta i powiatu bydgoskiego
wynoszgca ok. 600 tys. 0sob.

Bydgoszcz; Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Erixson

Miasto Bydgoszcz w sensie admini-
stracyjnym nie posiada formalnego po-
dziatlu na dzielnice. Zgodnie ze Statutem
Miasta jednostkami pomocniczymi po-
dzialu administracyjnego stanowg osie-
dla’. Podziat administracyjny Bydgosz-
czy na 29 osiedli okreslony zostat
w uchwale Rady Miasta® i uwidoczniony
naRysunku 1.

Rysunek 1

Podziat administracyjny Bydgoszczy na 29 osiedli

Zrédlo: studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Bydgoszczy.

4 Dane GUS stan na dzien 31.12.2014r. (http:/stat.gov.pl/statystyka—regionalna/rankingi-statystyczne/
miasta—najwieksze—pod-wzgledem-liczby—ludnosci).

5 http://bip.um.bydgoszcz.pl/binary/statut_tcm30-191004.pdf (dostep: 04—10-2016r.).
6 Uchwata Nr XLII/711/97 Rady Miasta Bydgoszczy z dn. 24 wrze$nia 1997 w sprawie nadania statutu

osiedla —jednostki pomocniczej Miasta.
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W ramach wyodrebnionych prze-
strzennie obszaréw znajduja si¢ zarowno
tereny o przewazajacej funkcji miesz-
kaniowej (kolor szary) jak i przemysto-
wej (kolor fioletowy), zieleni (kolor zie-
Iny), ustugowo—handlowej i ogdlno-
miejskiej (kolor czerwony) oraz miesz-
anych. Wizualizacje struktury uzytkowa-
nia przedstawiono na Rysunku 2.

Ogolng sytuacje mieszkaniowa na
terenie miasta przedstawiono w Tabeli 1.

Jak wynika z dalszych informacji
GUS (zob. Tabela 2), w Bydgoszczy
rocznie oddawanych jest do uzytkowania
okoto 1000 mieszkan (w roku 2009 —
987, w roku 2010 — 996, w roku 2011 —
865, wroku 2012 —1023 i w roku 2013 —
1044), przy czym jest to wytacznie liczba
lokali oddanych do uzytkowania co nie
oznacza jednoczesnie lokali sprzeda-
nych. Jak wynika z danych NBP liczba
lokali przypadajaca na 1000 mieszkan-
cow na koniec 2015r. wzrosta do 416.
Przecigtna liczba 0séb przypadajacych
na 1 mieszkanie utrzymata si¢ na
poziomie z 2014r. Powierzchnia uzyt-
kowa mieszkania na 1 osob¢ wzrosta
00,3 m2iwyniosta 24,1 m2.’

Analizujac dalsze ogdlne informacje
dotyczace rynku mieszkaniowego zwrd-
ci¢ nalezy uwage na zmniejszajaca si¢
i to zaré6wno pod wzgledem ilosciowym
jak i wartosciowym liczbe uméw. Zesta-
wienie ilo$ci zawieranych uméw wraz
z okres$leniem ich warto$ci przedsta-
wiono w Tabeli 3.

Podsumowujac, mozna zauwazy¢, ze
rynek mieszkaniowy na terenie Bydgosz-
czy nalezy do rynkow dos¢ dobrze
rozwini¢tych. Na rynku tym obserwuje
si¢ zarowno tendencje pozytywne
(wzrost liczby mieszkan, powierzchni na
mieszkanca) oraz negatywne w postaci
spadku liczby 1 wartosci transakcji.
Obserwowane tendencje negatywne
zwigzane sg najprawdopodobniej z nie-
korzystng tendencja demograficzng. Na
rynku funkcjonuja zaréwno transakcje
dotyczace praw do lokali i nierucho-
mos$ci zabudowanych zbywanych jako
nowo realizowane, jak i1 stanowigcych
starszy zasob mieszkaniowy.

-

Osiedle Wyzyny w Bydgoszczy; Zrodio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Pit1233

7 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w2015NBP.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2
Struktura uzytkowania gruntow

Zrédlo: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Bydgoszczy.

Tabela 1

Podstawowe dane dotyczqce sytuacji mieszkaniowej w Bydgoszczy

Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Mieszkania ogélem 143192 | 144035 | 145037 | 145964 | 147128 | 148068
Mieszkania na 1000 ludnosci 402 397 401 406 411 416
Przecigtna powierzchnia 577 | 578 | 578 | 579 | 579 | 579
uzytkowa mieszkan (m?*)

Przecietna liczba izb w miesz- 34 35 34 35 34 34

kaniu

Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy, Raport NBP.

Tabela 2

Nowe budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy

Rok
Mieszkania oddane do uzytkowania

ogétem

ogolem pow. uzytk. (tys. m kw.)

- na 1000 ludnosci

- na 1000 zaw. malzenstw

réznica ogolem

- na 1000 ludnos$ci

Przecietna pow. uzytk. miesz-
kania oddanego (m?)

Liczba izb oddanych

Przecietna liczba izb w miesz-
kaniu oddanym

Przeci¢tna pow. izby (m?)

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy, Raport NBP.
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Badanie

badaniu ustalono i odwzoro-

wano przestrzennie, Srednie

ceny lokali mieszkalnych
stanowigcych zar6wno przedmiot prawa
wlasno$ci jaki i spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu, zbywanych
w ramach umow zawieranych pomig¢dzy
osobami fizycznymi na tzw. wtérnym
rynku nieruchomosci. Analizie poddano
tacznie 5 275 transakcji z lat 2014-2017.
Wykorzystano dane pochodzace bezpo-
$rednio z analizy aktow notarialnych
pozyskane przez Rzeczoznawcéw Ma-
jatkowych czlonkow Bydgoskiej Bazy
Danych. Statystyki opisowe dla danych
z poszczegblnych lat zestawiono w Ta-
beli4.

Jak wynika z danych zawartych
w Tabeli 4 analizowane ceny w badanym
okresie cechowaly si¢ znaczng stabil-
no$cig zarowno w zakresie ich pozio-
moéw Srednich, skrajnych jak i poziomu
wariancji. Ponadto jak wynika z porow-
nania danych zawartych w Tabeli 3 i 4
transakcje odnoszace si¢ do lokali
mieszkalnych zbywanych na tzw. rynku
wtoérnym stanowiag znaczy odsetek
wszystkich notowanych umoéw i tak dla
lat dla, ktérych wystepuja poréwnywalne
informacje byto to odpowiednio 29,61%
w roku 2014 oraz az 41,73 % w roku
2015.

Ze wzgledu na przestrzenny charak-
ter informacji rynkowych w postaci cen
transakcyjnych oraz fatwo$¢ interpretacji
danych, w badaniu do zobrazowania
rozktadu cen wykorzystano metode
kartograficzng w postaci kartogramu
odnoszacego si¢ do jednostek podziatu
administracyjnego miasta.® Jako jednost-
ke podziatu terytorialnego przyj¢to poje-
dynczy obreb geodezyjny, ktory w przy-
padku Miasta Bydgoszcz odpowiada
obszarowi Wwyznaczonemu przez po-
szczegblne karty mapy, posiadajace
odrebng identyfikacje TERYT. Dane
dotyczace granic obrgbow pozyskano
z Panstwowego Rejestru Granic.

Na podstawie danych jednostkowych
po ich zintegrowaniu z numerami obre-
bow obliczono $rednie ceny transakcyjne
dla poszczeg6lnych jednostek podziatu
terytorialnego. Statystyki opisowe dla
danych cen $rednich zestawiono w Ta-
beli 5.

Najnizsza cen¢ $rednig zanotowano
dla obrebu 046101 1.0190 a najwyzsza
dlaobrgbu 046101 1.0390.

Tabela 3

Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy

Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Liczba uméw 6348 5422 6012 5830 5005 3738
Wartos¢ w min zi 1096 982 982 965 868,66 | 657,32

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy, Raport NBP.

Tabela 4

Transakcje na wtornym rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy

liczba
transakcji
2017 842" 1059,78 7021,09 3758,65 860,06
2016 1391 1084,31 7242,14 3623,98 898,89
2015 1560 1056,25 6983,53 344587 818,78
2014 1482 1024,50 7604,56 3369,95 819,36

“- dane za okres do konca pazdziernika 2017r.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 5

Statystyki opisowe dal srednich cen transakcyjnych wg obrebow

liczba

obrebow

201 1718,16

6056,62

3480,63 721,98

Zrodto: opracowanie wiasne.

Integracji cen $rednich z danymi prze-
strzennymi oraz wizualizacji wyniku
dokonano przy wykorzystaniu oprogra-
mowania GIS w postaci objetego licencja
GNU’ programu QGIS w wersji 2.18.15.
Ostatecznie po dokonaniu identyfikacji
przestrzennej ustalonych S$rednich cen
transakcyjnych, odnotowano transakcje
na terenie 201 sposrdd 489 wystepujacych
na terenie miasta obrebow. '©

Dla zobrazowania wynikow wyko-
rzystano kartogramy $rednich cen uwi-
docznionych na podktadzie w postaci
objetej licencja GNU, mapy topograficz-
nej OpenStreetMap.!! W celu zwigksze-
nia czytelnosci kompozycji mapowej, za-
kres cen $rednich zobrazowano w dwoch

wariantach. W wariancie pierwszym
zbidr podzielono na sze$¢ klas, przyjmu-
jac jednakowa rozpictos¢ dla klas
srodkowych oraz dostosowujac granice
klas skrajnych do najwyzszej i najnizszej
warto$ci wystepujacej w zbiorze. Wyniki
przedstawiono na Rysunku 3. W warian-
cie drugim zbidr podzielono na siedem
klas przy wykorzystaniu metody opty-
malizacji Jenks, okreslanej rowniez jako
metoda klasyfikacji przerw naturalnych
Jenks, zaimplementowanej bezposrednio
w programie QGIS. Metoda ta prowadzi
do grupowania danych poprzez minima-
lizacje¢ Srednich odchylen kazdej klasy od
$redniej klasy, przy jednoczesnym
maksymalizowaniu odchylen kazdej

8 Calka B., Bielecka E., 2014. Mapa $rednich cen transakcyjnych mieszkan: studium przypadku
pierwotnego rynku nieruchomosci w Siedlcach. ,,Roczniki Geomatyki” T. 12, nr4 (66), s. 379-387.

9 GNU General Public License — https://www.gnu.org/licenses/gpl.html.

10 Numeracja obrebow na terenie Miasta Bydgoszczy koficzy si¢ na numerze 503, jednak ze wzgledu na
dokonywane zmiany brak jest petnej ciagtosci oznaczen.

11 http://www.openstreetmap.org.
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klasy od S$rednich innych grup czyli
zmniejszenie wariancji w obrebie klas
i jej maksymalizacje pomiedzy klasa-
mi.'”> Wyniki dla wariantu drugiego
przedstawiono na Rysunku 4.

Zobrazowania danych przy wyko-
rzystaniu opisanych technik podziatu
zbioru cen $rednich skutkujg stosunkowo
niewielkim zréznicowaniem wynikow,
przy wyrazniejszym zaznaczeniu si¢
r6znic dla wariantu drugiego. Jak wynika
z treSci map, na terenie Miasta istnieje
znaczne zréznicowanie poziomu S$red-
nich cen lokali mieszkalnych. Zrézni-
cowanie to nie ma przy tym charakteru
jednorodnego ze S$cisle okreslonym
obszarem centralnym. Zaobserwowana
sytuacja zwigzana jest w gtownej mierze
ze specyfika ukladu urbanistycznego
miasta ulegajacego przeksztalceniu
w okresie ostatnich lat. W szczegdlnosci
dotyczy to obszarow osiedli podlega-
jacych rewitalizacji poprzez wprowa-
dzanie w miejsce dotychczasowej zabu-
dowy ekstensywnej, srednio lub wysoko
intensywnej zabudowy wielorodzinnej.
Okoliczno$¢ ta wptywa w oczywisty spo-
sob na ceny zbywanych na tych terenach
lokali. Jak wynika z tresci mapy naj-
wyzsze ceny uzyskuja lokale potozone
na terenie tego rodzaju osiedli takich jak
Bielawy—Bartodzieje, Czyzkowko, Go-
rzyskowo, Szwederowo. Podobna sy-
tuacja dotyczy rowniez osiedli nowo
realizowanych, do ktorych nalezg tereny
Osowej Gory, Fordonu i inne. We
wszystkich wymienionych przypadkach
mamy do czynienia z opisang wyzej
sytuacja odnoszaca si¢ do realizacji na
ich terenic nowej zabudowy mieszka-
niowej.

Kolejng prawidtowoscig zaobser-
wowang na podstawie przeprowadzo-
nego badania jest praktyczny brak
zrdznicowania cen w centralnej czesci
miasta. Cze$¢ ta okreslana, jako Centrum
wraz z cz¢$cig osiedla Bocianowo i Stare
Miasto stanowi obszar zabudowany
w glownej mierze budynkami wieloro-
dzinnymi pochodzacymi z przetomu
XIX i XX wieku. Budynki te znajduja si¢
obecnie w réznym stanie techniczno—
uzytkowym, jednak znaczna czg¢$¢ z nich
poddana zostata procesowi modernizacji
i rewitalizacji. Stan ten wynika ze spe-
cyficznego uktadu wiasnosciowego na
terenic miasta, ktére w okresie po
I Wojnie Swiatowej uzyskato prawo
wladania a pozniej wlasnosci do wigk-
szo$ci tego rodzaju budynkow. Reali-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 3
Zobrazowanie ukltadu przestrzennego Srednich cen lokali mieszkalnych na
terenie Miasta Bydgoszczy z podziatem na obreby, przy podziale na szes¢ klas

Ceny srednie "'ﬂ".'!"fl i"’ "L'Q, “ﬁ"a’i
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RN Syt - A 3;3\,-
[ 3000 - 4000 T
Bl 4000 - 5000 oy
5000 - 6000

Bl 5000 - 6057

o 1 2 3 km 8 -

—t—— /_.-/

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 4
Zobrazowanie ukladu przestrzennego Srednich cen lokali mieszkalnych na
terenie Miasta Bydgoszczy z podzialem na obreby, przy podziale wg algorytmu
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

12 Jenks, George F., 1967. "The Data Model Concept in Statistical Mapping", International Yearbook
of Cartography 7: 186-190.
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zowana polityka remontowa pozwolita
na utrzymanie substancji mieszkaniowej
w stosunkowo dobrym stanie. Jak juz
wspomniano w ramach opisanej sub-
stancji znajdujg si¢ obiekty o lepszym
1 gorszym stanie techniczno—uzytkowa,
jednak ich usytuowanie jest stosunkowo
rownomierne w ramach analizowanych
osiedli. Stan taki dotyczy rowniez pozo-
statych osiedli, w przypadku ktérych
trudno jest poza wymieniong okolicz-
noscia, zwigzang z realizacja na ich
terenie nowej zabudowy mieszkaniowej
wyodrebni¢ inne czynniki, w szczegol-
nosci zwigzane z potozeniem, ktore
moglyby w istotny sposéb wptywac na
ksztattowanie si¢ cen na tych obszarach.
W tym kontekScie wyraznie widoczny
jest podobny poziom cen obserwowany
dla osiedli z zabudowg wielorodzinna
realizowang w technologii wielko-
plytowe;j takich jak Wyzyny, Kapusciska,
Bartodzieje, Glinki czy osiedli z nieco
starsza zabudowga takich jak Blonie czy
Osiedle Lesne. Wariant drugi wskazat
ponadto na nizszy poziom cen, dla
zabudowanych budynkami wzniesio-
nymi w technologii wielkoptytowej,
osiedli dzielnicy Fordon. Bioragc pod
uwage powyzsze uwarunkowania oraz
dane uzyskane na podstawie badania
zobrazowanego na mapach, mozna
zauwazy¢, ze gtdwng determinantg cen

Bibliografia

na analizowanym rynku jest okoliczno$¢
zwigzana z ogdlnym stanem techniczno—
uzytkowym budynkow, w ktorych
znajdowaly si¢ stanowigce przedmiot
transakcji lokale.

Podsumowanie

odsumowujac, ceny lokali miesz-

kalnych na terenie miasta Byd-

goszczy w obrocie wtérnym wy-
kazuja do$¢ duza jednorodnos¢ a ich
zasadnicze zrdéznicowanie przestrzenne
mozliwe jest do wyjasnienia na podsta-
wie ich stanu techniczno—uzytkowego
oraz posrednio analizy czynnikéw zwig-
zanych z uktadem urbanizacyjnym mia-
sta. W ramach przeprowadzonej analizy
nie zaobserwowano istotnych skupisk,
dla ktorych istniataby inne niz opisane
wyzej okolicznosci wplywajace na
zmienno$¢ cen. Informacje zawarte na
kartogramach pozwalaja przy tym na
wstepna analize rynku lokalnego w kon-
tekscie zard6wno rodzajowym jak i prze-
strzennym stanowiac cenne, pomocnicze
zrddlo informacji w procesie analizy
rynku i w konsekwencji wyodrgbniania
zbioru nieruchomosci podobnych stano-
wigcych podstawe wyceny konkretnej
nieruchomos$ci. Ponadto biorac pod
uwage monitorowang przez GUS liczbe

lokali oddanych do uzytkowania w ra-
mach nowo realizowanych inwestycji,
ksztattujaca si¢ na poziomie okoto 1000
mieszkan w stosunku rocznym, zaob-
serwowany poziom obrotu lokalami na
rynku wtoérnym koresponduje z tg
wielkoscia, lacznie obejmujac prawie
potowe notowanych na rynku lokalnym
umow. Powyzsze wyraznie wskazuje na
dominujacg rolg zabudowy mieszka-
niowej wielorodzinnej zard6wno nowo
realizowanej jak i nabywanej w obrocie
wtornym w zaspakajaniu potrzeb miesz-
kaniowych na terenie Miasta Byd-
g0szCzy.
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Bydgoszczy, apartamentowiec Nordic Haven (w budowie — 2016);
Zr6do: http:/ipl.wikipedia.org; Autor: Pit1233
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

SPATIAL ANALYSIS OF THE BYDGOSZCZ
RESIDENTIAL PROPERTY MARKET

Summary

Real estate market analysis is one of the basic conditions for the implementation of a proper property valuation process.
One of the essential features characterizing and distinguishing real estate from other goods is their location. Taking into
account the above conditions and currently available analytical tools, this paper presents proposals for using spatial analysis
as a supporting tool for market analysis in valuation process on the example of the Bydgoszcz residential market.
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market analysis, spatial analysis, real estate appraisal, GIS
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25 maja 2018r. we wszystkich krajach Unii Europejskiej zaczeto byé ° i . el 0
stosowane Ogoélne Rozporzadzenie o Ochronie Danych Osobowych
2016/679 (RODO). RODO obejmuje swoim zakresem wszystkie podmioty -

przetwarzajace dane osobowe (dane pozwalajace jednoznacznie zidentyfikowacé osobeg

fizyczna) nie dajac jednak konkretnych wytycznych co do rozwiazan technologicznych, technicznych i organizacyjnych, ktore
nalezy podja¢ w celu zabezpieczenia tych danych. RODO wskazuje na konieczno$¢ ochrony prywatnosci, prawidtowe
zabezpieczenie przechowywanych i przetwarzanych danych osobowych oraz okresla prawa o0sob, ktorych dane sg przetwarzane.
Na gruncie polskim dyrektywy unijnego rozporzadzenia zostaty zaimplementowane Ustawa o ochronie danych osobowych

zdnia 10 maja2018r. (Dz.U. z2018r. poz. 1000).

!
e

Zrédlo: Dz.U. z 2018r. poz. 1000.

PRAWO

T

JEDNA SKEADKA ZUS :
o e

( Zul:—-l'H:

Od poczatku 2018r. przedsigbiorcy wptacaja wszystkie nalezne sktadki na . el 0
ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, Fundusz Pracy,
Fundusz Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych i Fundusz Emerytur -

Pomostowych na jeden numer rachunku skladkowego przydzielony przez Zaklad

Ubezpieczen Spolecznych. Dokonang przez platnika sktadek wptate ZUS rozdzieli na pokrycie naleznosci z tytutu sktadek na
poszczegdlne fundusze. Jednoczesnie ptatnik nie ma juz mozliwosci okreslenia okresu naleznosci, ktory pokryje dana wptata.
W sytuacji gdy na koncie platnika figuruje zalegtos¢, wplata z tytutu sktadek zostanie z urzgdu zaliczona najpierw na pokrycie

najstarszej naleznosci. Wptaty biezace, co do zasady, bedg regulowane dopiero po sptaceniu catego zadtuzenia.

g

i

Zrédio: Dz.U. z 2017r. poz. 1831.
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IDENTYFIKACJA HALASU

DROGOWEGO A BADANIA

RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

W artykule omoéwiono sposoby identyfikacji zrédet hatasu drogowego, stano-
wigcej wazny element oceny ucigzliwosci akustycznej otoczenia. W pracy
przeprowadzono oceng uciazliwosci akustycznej wybranego terenu przy uzyciu metody analizy dokumentacji Zroédlowej
poprzedzonej szczegotowym rozpoznaniem zrodel hatasu drogowego. Celem badania bylo sprawdzenie czy zasoby
informacyjne strategicznej mapy akustycznej (SMA) mozna zaimplementowac na obszar gospodarki nieruchomosciami.
Zaprezentowane studium przypadku potwierdzito mozliwo§¢ wykorzystania SMA jako Zrédla informaciji o nierucho-
mosciach w pelnym okresie jej aktualno$ci oraz potwierdzito przyjeta hipoteze badawcza, iz wykorzystanie zasoby SMA
w badaniach rynku nieruchomosci wrazliwych akustycznie wymaga szczegotowego rozpoznania zrodel hatasu drogowego.

Stowa kluczowe

drinz. Kinga Szopinska
Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy
w Bydgoszczy

Katedra Geomatyki i Gospodarki
Przestrzennej

hatlas drogowy, strategiczna mapa akustyczna, rynek nieruchomosci mieszkaniowych

1. Wstep

ostatnich kilku latach, w ob-
szarze badan rynku nierucho-
mosci pojawito si¢ szereg

prac badawczych dotyczacych wplywu
hatasu drogowego na atrakcyjno$c
(cenno$¢) nieruchomosci. Powyzsze
wynika z potrzeb samego rynku, ktore
uwidocznione w preferencjach nabyw-
cow wskazuja na zwigkszenie §wiado-
mosci spoteczenstwa w zakresie zr6wno-
wazonego rozwoju oraz coraz mocniej
odczuwalnej ckspansji terenéw komu-
nikacyjnych, szczegdlnie w odniesieniu
do realizacji regionalnych inwestycji
drogowych (obwodnic wokoét miast czy
drog szybkiego ruchu).

Jak konstatuje Kucharska—Stasiak
(2006, 2016) nieruchomos$¢ bedaca
dobrem rynkowym warto§ciowana jest
przez cztery grupy cech, do ktorych
zaliczamy cechy fizyczne, ekonomiczne,
prawne i srodowiskowe. W kazdej z wy-
mienionych grup pojawiaja si¢ czynniki
szczegotowe. Kilka z nich niewatpliwie
mozna odnie$¢ do problematyki hatasu.
W grupie cech fizycznych zagadnienie to
uwzglednia czynnik rozwigzania ma-
terialowe. Komfort akustyczny panujacy
w obrebie budynku czy lokalu uzalez-

niony jest m.in. od odpowiedniej izo-
lacyjnosci akustycznej zewngtrznych
przegrod i elementow budowlanych,
ktére szczegbélnie w sasiedztwie drog
o duzym nat¢zeniu ruchu, lotnisk czy
zakladéw produkcyjnych moga efek-
tywnie izolowa¢ od hatasu eliminujac
ucigzliwos¢, obnizajaca walory funk-
cjonalne. Powyzsze reguluje Prawo bu-
dowlane (Ustawa 1994) oraz Rozpo-
rzadzenie w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie (Rozporzadze-
nie 2002), w ktorym czytamy iz budynek
przeznaczony na pobyt ludzi powinien
by¢ wznoszony m.in. poza obszarem
ucigzliwosci akustycznej. Jego lokaliza-
cja w tym obszarze jest dopuszczona pod
warunkiem zastosowania $rodkéw tech-
nicznych niwelujacych hatas do poziomu
dopuszczalnego. Ponadto budynek po-
winien zosta¢ zaprojektowany i wyko-
nany w taki sposob, aby poziom dzwig-
ku, na ktory beda narazeni mieszkancy
i uzytkownicy nie stanowil zagrozenia
dlaich zdrowia, umozliwiat odpoczynek,
sen 1 pracg w zadowalajacych warun-
kach. Wymogi ochrony srodowiska (gru-
pa cech prawnych) to nastgpny czynnik,
ktéry w sposdb jednoznaczny wskazuje
na wplyw hatasu na warto$¢ nierucho-
mosci. Zgodnie z art. 112 Ustawy Prawo

Ochrony Srodowiska (Ustawa 2001)
ochrona przed hatasem polega na za-
pewnieniu jak najlepszego akustycznego
stanu $rodowiska poprzez utrzymanie
poziomu hatasu nieprzekraczajacego
warto$ci dopuszczalnych dwoéch grup
wskaznikow, w tym wskaznikéw krotko-
okresowych i dlugookresowych (Rozpo-
rzadzenie 2007). Ich przekroczenie
w rejonie nieruchomosci wrazliwych aku-
stycznie moze by¢ podstawa do roszczen
z tytulu obnizenia atrakcyjnosci nie tylko
w odniesieniu do samego budynku czy
lokalu (Ustawa 1964; 1994), ale rowniez
nieruchomos$ci mieszkaniowych nieza-
budowanych czy tych przeznaczonych
na cele rekreacyjno—wypoczynkowe,
mieszkaniowo—ustugowe, uzdrowisko-
we oraz pod zabudowe zwigzang ze
statym lub czasowym pobytem ludzi
(Ustawa 2001). Ostatnimi czynnikiem,
w ktéorym mozna dostrzec aspekty aku-
styczne jest ofoczenie nieruchomosci
(grupa cech s$rodowiskowych). Lokali-
zacja szczegotowa jako cecha nierucho-
mos$ci w znaczacy sposob wplywa na jej
wartos¢ (Sieminska2012). Otoczenie nie-
ruchomos$ci wspottworzy wiele obiek-
tow przestrzennych. W zaleznosci od
pelnionych funkcji moga one wplywac
pozytywnie lub negatywnie na atrakcyj-
no$¢ lokalizacyjng. Nieodlagcznym ele-
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mentem otoczenia sg tereny komunika-
cyjne — drogi, ktorych charakterystyka,
wynikajaca ze wzmozonego ruchu po-
jazdow kotowych, ztej organizacji ruchu
lub niezadawalajacych parametréw jezd-
nych moze przyczyniac si¢ do generowa-
nia ponadnormatywnego poziomu hata-
suw rejonie nieruchomos$ci wrazliwych.
Analizujac powyzsze aspekty aku-
styczne, ujawniajac si¢ w roéznych ce-
chach opisujacych nieruchomo$é, moga
wptywac na jej warto$¢. Powyzsze zosta-
to potwierdzone badaniami prowadzony-
mi w roznych osrodkach naukowych
w Polsce (Gnat i Bas 2017; Racka
i Szopinska 2017; Szopinska, Krajewska
2016b; Szczepanska i in. 2015; Hude-
rek—Glapska 2013) i r6znymi metodami
badawczymi. Bez wzgledu na zastoso-
wana metod¢, w procedurze oceny
otoczenia pod katem akustycznym
waznym elementem, wplywajacym na
jako$¢ uzyskanych wynikow, jest
wladciwe rozpoznanie Zrédel gene-
rujacych halas. Niestety element ten jest
czgsto pomijany w badaniach, co stanowi
btad metodyczny. Na jego waznosc
wplywa fakt, iz hatas jako zjawisko
fizyczne jest zmienne w zalezno$ci od
charakterystyki emitera oraz czasu,
w ktorym si¢ pojawia. Szczegolowe
rozpoznanie zrodta pod katem jego
zmiennosci powinno stanowi¢ element
badan kazdego rodzaju hatasu $rodowi-
skowego, w tym hatasu lotniczego,
produkcyjnego, komunikacyjnego oraz
halaséw pojawiajacych si¢ wewnatrz
obiektow budowlanych (np. pochodza-
cych od instalacji). W odniesieniu do
hatasu drogowego stwierdzono, iz kazdy
miedzyweztowy odcinek drogi ze wzgle-
du na rézne parametry generuje od-
mienne poziomy hatasu. Ponadto hatas
emitowany z danego odcinka drogi jest
zmienny w czasie, a jego charakterystyka
zalezy od rodzaju dnia (roboczy, wolny
od pracy), pory doby czy miesigca w roku
(Sptawinska, Buczek 2015).

W artykule omoéwiono sposoby
identyfikacji zrodet hatasu drogowego
dla réznych metod oceny ucigzliwosci
akustycznej otoczenia na przyktadzie
hatasu drogowego. W pracy przepro-
wadzono oceng ucigzliwosci akustycznej
wybranego terenu przy uzyciu metody
analizy dokumentacji zrodtowej, poprze-
dzonej rozpoznaniem zrodel hatasu
drogowego. Celem badania byto spraw-
dzenie czy zasoby strategicznej mapy
akustycznej (SMA) mozna wykorzystaé
jako zrdédlo informacji o nierucho-
mos$ciach w pelnym okresie jej aktual-
nosci. Powyzszy cel pozwoli zweryfi-
kowa¢ nastgpujaca hipotezg badawcza:
wykorzystanie zasoby SMA w badaniach

rynku nieruchomosci wrazliwych aku-
stycznie wymaga szczegoétowego roz-
poznania zrodel halasu drogowego.
W pracy wykorzystano informacje o ce-
nach i cechach lokali mieszkalnych po-
chodzace z aktow notarialnych, reje-
strOw cen 1 wartosci nieruchomoscei,
ksiagg wieczystych oraz zasobow geo-
portalu miasta Bydgoszczy: http://geo-
portal.mojregion.info/.

2. Sposoby identyfikacji
zrodel halasu drogowego
w ocenie ucigzliwosci aku-
stycznej otoczenia

naliza otoczenia nieruchomosci

w odniesieniu do zagadnien aku-

stycznych jest procesem ztozo-
nym, wymagajacym specjalistycznej wie-
dzy z zakresu monitoringu i inzynierii
srodowiska, budownictwa czy gospo-
darki nieruchomog$ciami. W tym zakresie
pomocne sg metody badawcze wchodza-
ce w sktad pelnej oceny uciazliwosci
akustycznej otoczenia zaproponowane
przez Szopinska i Krajewska (Szopinska,
Krajewska 2016a). Do metod tych zali-
czamy metody o charakterze obiekt-
ywnym: — metode pomiaru, w ktorej bez-
posrednie pomiary akustyczne wykonuje
si¢ przy uzyciu specjalistycznego przy-
rzadu mierniczego, a wyniki badan
odnosi do krotkookresowych wskazni-
kéw hatasu, — metode analizy dokumen-
tacji zrodtowej bazujacej na danych aku-
stycznych zaprezentowanych w SMA
i odniesionych do dlugookresowych
wskaznikow hatasu. Metody o charakte-
rze subiektywnym: — metode korekty
wskaznikow hatasu bazujaca na danych
obiektywnych, skorygowanych o wiel-
kosci wynikajace ze spotecznej oceny
narazenia na hatas i odniesionych do
skali ocen komfortu akustycznego —
metod¢ wywiadu. Procedura oceny oto-
czenia pod katem akustycznym wymaga
szeregu dziatan, wsrdd ktorych waznym
elementem jest identyfikacja zrodet
hatasu drogowego (Szopinska 2016).
Przyjety sposob identyfikacji zalezy od
wybranej metody badawcze;j.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

3.1. Metoda pomiaru i me-
toda wywiadu

etoda pomiaru wymaga roz-
poznania zrodta hatasu dro-
gowego réwnolegle do pro-

wadzonych bezposrednich pomiaréw
akustycznych, wykonywanych w dwoch
okresach czasu, odpowiadajagcym wskaz-
nikom krétkookresowym: L4eqp (T=16h,
od 6.00 do 22.00) oraz Lyesv (T=8h,
0d 22.00do 6.00). Oznacza to, iz w czasie
pomiarow akustycznych nalezy pozy-
ska¢ nastgpujace informacje o jedno-
rodnych akustycznie odcinkach drog:

e dane dotyczace parametréow drogi
(w tym kategoria i rodzaj drogi; liczba
pasoéw i kierunkéw ruchu; szerokosé,
nachylenie i potozenie drogi; rodzaj
i stan nawierzchni; obecno$¢ sygnali-
zacji $wietlnej; dopuszczalna predkosc
pojazdéw osobowych i cigzkich);

e dane dotyczace rodzaju ruchu z po-
miarem nat¢zenia ruchu drogowego
(NRD) i okresleniem struktury rodza-
jowej przejezdzajacych pojazdow
(W tym potok ruchu, kategoria pojaz-
dow, ilo§¢ pojazdow osobowych i cigz-
kich na godzing).

Powyzsze dane postuza do obliczenia
udziatu procentowego w ruchu pojazdoéw
ciezkich (Upc) na podstawie natezef
ruchu pojazdow cigzkich i pojazdow
rzeczywistych! oraz do obliczenia $red-
niodobowego natgzenia ruchu (Qspr)
[P/dobe] na poszczegbdlnych jednorod-
nych akustycznie odcinkach drog zgod-
nie ze wzorem (Fundacja Rozwoj
»ATR”,2006,s.33):

Odam
Osor = >

gdzie:

QOdm — oznacza natgzenie ruchu okre-
$lone w danym roboczym dniu
tygodnia d i w danym miesig-
cum [P/h], wyznaczane na pod-
stawie pomiarow ruchu,

Waq — oznacza wskaznik tygodniowy

wahan ruchu (stosunek dobo-

wego natezenia ruchu w danym
dniu tygodnia d do $redniego
dobowego natezenie w danym

miesigcu pomiaru m),

W — oznacza wskaznik miesigcznych

wahan ruchu (stosunek s$red-

niego dobowego ruchu w mie-
sigcu m do $redniego dobowego
natezenie w roku).

' Pod pojeciem pojazdu rzeczywistego rozumie sie wszystkie pojazdy samochodowe.
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Pomiary NRD nalezy wykonaé
metoda manualng lub poétautomatyczng
w oparciu o metodg probkowania (Gaca,
Suchorzewski, Tracz 2011). Nalezy je
prowadzi¢ co najmniej czterokrotnie
w ciagu doby przez 15 minut, w nastepu-
jacych przedziatach czasu: pora dnia
(godziny szczytu, godziny poza szczy-
tem), pora wieczoru oraz pora nocy.
W trakcie trwania probki nalezy okresli¢
struktur¢ rodzajowa ruchu z podziatem
na pojazdy lekkie i cigezkie (powy-
zej 3,5t). Wybdr punktéw pomiarowych
powinien by¢ uzalezniony od zagospoda-
rowania terenu, w tym intensywnosci
zabudowy oraz kategorii i rodzaju drogi.
Ilo$¢ 1 lokalizacja przyjetych punktow
powinna by¢ reprezentatywna w zakresie
nat¢zenia i1 struktury ruchu. W iden-
tyczny sposob nalezy rozpoznaé zrddto
hatasu drogowego dla metody wywiadu.

3.2. Metoda analizy doku-
mentacji zrodlowej i me-
toda korekty wskaznikow
halasu

przypadku metody analizy
dokumentacji zrédlowej oraz
metody korekty wskaznikow

hatasu podstawowym narzgdziem oceny
srodowiska akustycznego jest SMA.
W chwili obecnej SMA jest podsta-
wowym narzedziem do walki z hatasem,
stanowigcym element warstwy infor-
macyjnej miasta, generowanym metoda
obliczeniowo—pomiarowa przy uzyciu
specjalistycznych programéw kompu-
terowych. Ocena hatasu drogowego
w SMA rozpoczyna si¢ od zdefiniowania
wielkosci emisji dzwigku pochodzacej
z jednorodnych akustycznie odcinkow
drog (mapa emisyjna), a konczy okresle-
niem zasiggow rozprzestrzeniania si¢
hatasu w przestrzeni (mapa imisyjna)
z przyjeta skala co 5 decybeli np.
65-70dB (END 2002). Powyzszy proces
oparty jest na analizie rzeczywistych
danych wejsciowych, ktore w szczegoto-
Wy sposéb opisuja analizowang infra-
struktur¢ drogowa w zakresie charakte-
rystyki odcinka drogi, informacji o nate-
zeniu i rodzaju ruchu oraz danych z za-
kresu organizacji ruchu. Mapy imisyjne
stanowigce podstawe do oceny ucigzli-
wosci akustyczne] otoczenia przedsta-
wiajag sytuacj¢ akustyczng w danym
momencie (W chwili tworzenia systemu
SMA). Czas tworzenia map akustycz-
nych wynosi od kilku do kilkunastu
miesiecy, natomiast jej aktualnosé
z mocy prawa to pi¢¢ lat (END 2002).

Pigcioletni okres aktualno$ci daje duze
mozliwo$ci wykorzystania tego zasobu
w badaniach rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na fakt, iz hatas jest zjawiskiem
zmiennym w czasie, przed badaniem
wiasciwym (np. badaniem cen transak-
cyjnych nieruchomosci), nalezy wyko-
na¢ badanie wstgpne sprawdzajace czy
w przyje¢tym okresie badawczym poziom
generowanego dzwieku jest podobny?
a tym samym czy mozliwe jest wyko-
rzystanie SMA jako zrédia informacji
o nieruchomosciach o petnym okresie jej
aktualno$ci? Identyfikacja zrodet hatasu
drogowego powinna zostaé wykonana
w kazdym roku pigcioletniego okresu
aktualnosci SMA poprzez pozyskane
danych o jednorodnych akustycznie
odcinkach drogowych zgodnie z pro-
cedurg przedstawiona w pkt. 3.1 lub
wykazanie, iz w badanym okresie czasu
nie doszto do przeksztalcenia analizo-
wanego uktadu komunikacyjnego. Dane
akustyczne w systemie SMA prezentujg
zasigg rozprzestrzeniania hatasu w od-
niesieniu do wskaznikdéw dtugookreso-
wych: Lpwy (T=24 z podzialem na dzien,
wieczor i noc) oraz Ly (T=8h, od 22.00
do 6.00). Pomiary NRD nalezy wykona¢
w czasie odpowiadajacym badanemu
wskaznikowi hatasu. O porownywal-
nosci wynikéw decyduje warto$¢ Qspr.
Ze wzgledu na tygodniowe i miesigczne
wahania ruchu pomiary NRD nalezy
prowadzi¢ w tym samym dniu roboczym,
jednego wyznaczonego tygodnia i tego
samego miesigca w roku. Ponadto nalezy
poréwnaé wszystkie pozostate para-
metry drég w poszczeg6élnych latach.
Przeksztatcenie uktadu drogowego przy-
czyniajace si¢ do zmiany w charaktery-
styce odcinkéw drogowych, duze waha-
nia w liczbie przejezdzajacych pojazdow
czy zmiany w organizacji ruchu (m.in.
poprawa parametréw jezdnych drog,
budowa wypigtrzonych skrzyzowan,
pojawienie si¢ nowych odcinkéow drog
z przebudowg starych itd.) uniemozliwia
wykorzystanie SMA jako zrédla infor-
macji o nieruchomosciach w pelnym
okresie jej aktualnosci. Kolejnym waz-
nym elementem badan jest identyfikacja
sposobu zagospodarowania terenu po-
miedzy zrodtem hatasu a odbiorca (tutaj:
nieruchomos$cia wrazliwg akustycznie).
Zmiany struktury przestrzenno—funkcjo-
nalnej (np. pojawienie si¢ przeszkod
sztucznych w postaci ekranow aku-
stycznych czy nowych budynkow powy-
zej 1 kondygnacji) rowniez uniemozliwi
uzycie SMA jako zrédla informacji
o nieruchomosciach w pelnym (pigcio-
letnim) okresie badawczym. Przedsta-
wione zmiany beda prowadzity do roznic

w emisji halasu drogowego w stosunku
do roku wygenerowania SMA, a tym
samym roznego stopnia ucigzliwosci
akustycznej panujacej w sgsiedztwie nie-
ruchomosci wrazliwej. Powyzsze powin-
no stanowi¢ podstawe do ograniczenia
czasu badania nieruchomosci, do roku,
w ktorym wszystkie parametry drog nie
wykazuja roéznic w stosunku do para-
metrow z roku realizacji zasobow SMA.

4. Studium przypadku

4.1. Charakterystyka obszaru
badawczego z opisem badanego
rynku nieruchomosci

rzedmiotem badan jest obszar wraz-

liwosci akustycznej (mieszkaniowy,
wielorodzinny) potozony na terenie
miasta Bydgoszczy, o powierzchni bli-
sko 43 ha, obejmujacy czgs¢ osiedla
Wyzyny. W obszarze tym dominuje
funkcja mieszkaniowa wielorodzinna
oraz uzupetniajaca zabudowa ustugowa
i handlowa o charakterze podstawowym.
Dojazd na analizowany teren mozliwy
jest nastepujacymi drogami: Al. Jana
Pawta I1 — droga krajowa DKS5 oraz ulice:
Wojska Polskiego, Glinki, Magnuszew-
ska (Rysunek 1).

Rodzaj badanego rynku to lokale
mieszkalne stanowigce przedmiot prawa
wlasnosci, charakteryzujace si¢ zblizong
lokalizacja ogdlng na terenie miasta,
podobnym uktadem komunikacyjnym
oraz takim samym wyposazeniem w in-
frastrukture techniczng i spoteczng.
Wszystkie analizowane budynki wybu-
dowane zostaty w technologii prefabry-
kowanej w latach 80-tych XX wieku,
po 2000 roku przeszly prace termomoder-
nizacyjne 1 posiadaja podobny uklad
funkcjonalny. Do cech réznicujacych
zaliczono powierzchnie uzytkows lokalu
(0d 30,33 m2 do 73,92 m2), potozenie na
kondygnacji i stan techniczno—uzytkowy.

4.2. Identyfikacja Zrodel halasu
drogowego—badanie wstepne

Badania rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem hatasu drogo-
wego nalezy poprzedzi¢ szczegétowym
rozpoznaniem zrodet generujacych
ucigzliwo$¢ akustyczna. Z dostepnych
metod badawczych wykorzystano meto-
d¢ analizy dokumentacji zrodtowe;j
(Szopinska, Krajewska 2016a), bazujaca
na danych zaczerpnig¢tych z map imi-
syjnych hatasu drogowego systemu
SMA. SMA obowigzuje przez okres
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Rysunek 1

Obszar badawczy z istniejgcym uktadem komunikacyjnym

¢

LEGENDA
[ obszar badawczy

[ budynek mieszkalny

[1 budynek oéwiaty

[ budynek handlowo-ustugowy
[ budynek transportu i acznosei
[ budynek magazynowy

[##*] droga krajowa

[#”] droga powiatowa

[# ] droga gminna

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://geoportal. mojregion.info/.

pigciu lat, z tego wzgledu wszystkie
analizy prowadzone przy jej uzyciu
powinny odpowiadaé okresowi jej aktu-
alnosci (tutaj: II faza mapowania, okres
od poczatku 2012 do konca 2016 roku).
Uzycie SMA warunkowane jest wstep-
nym sprawdzeniem czy hatas na bada-
nym terenie nie zmienil si¢ znaczaco
W przyjetym okresie czasu.

Na analizowanym terenie zidentyfi-
kowano tylko jeden rodzaj hatasu — hatas
drogowy generowany przez istniejacy
uktad komunikacyjny, ktorego charakte-

rystyka zostata przedstawiona w Tabe-
li 1. Na osiedlu Wyzyny obstuga komu-
nikacyjna odbywa si¢ drogami asfalto-
wymi o dobrym stanie nawierzchni.
Dojazd do osiedla mozliwy jest drogami
powiatowymi, w tym ul. Wojska Pol-
skiego, ul. Glinki i ul. Magnuszewska.
Pozostate drogi (dojazdowe do budyn-
kéw mieszkalnych) to drogi gminne,
dwukierunkowe, jednopasmowe o do-
puszczalnej predkosci pojazdow koto-
wych Vaop = 50 km/h. Ponadto analizo-
wany teren od potnocy graniczy z Al. Ja-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

na Pawtla II (droga krajowa DKS5, aczaca
miasto z lotniskiem, bedaca droga
wylotowa w kierunku Wroctawia), ktora
jest zlokalizowana w odlegtosci ok. 70 m
od pierwszej linii zabudowy (budynki
polozone przy ul. Boya—Zelenskiego),
w wawozie usytuowanym 20 m ponizej
analizowanego terenu. Dojazd na osiedle
z Al. Jana Pawtla II mozliwy jest jednie
poprzez ul. Glinki i ul. Wojska Polskiego
(Rysunek 1).

W celu szczegdtowego rozpoznania
zrodet hatasu drogowego w przyjetym
okresie czasu wykonano szereg pomia-
row NRD na wyznaczonych jednorod-
nych akustycznie odcinkach drog z jed-
noczesnym pozyskaniem informacji
o ich parametrach. Pomiary prowadzono
metoda manualna, technika probkowania
przez okres 5 lat (od 2012 do 2016 roku),
w jednym wyznaczonym dniu roboczym
(§roda), pierwszego tygodnia miesigca
kwietnia. Pomiary wykonano w nastepu-
jacych przedziatach czasu odniesienia,
odpowiadajacych wskaznikowi Lpwy:
pora dnia (godz. 6.00-18.00, w tym
dodatkowo wyrézniono czas szczytu
komunikacyjnego oraz czas poza szczy-
tem), pora wieczoru (godz. 18.00-22.00)
oraz pora nocy (godz. 22.00-6.00).
W trakcie pigtnastominutowego pomiaru
okreslono liczbe i1 struktur¢ rodzajowa
pojazdoéw przejezdzajacych dany odci-
nek drogi. Wyniki pomiar6w NRD
postuzyty do obliczenia $redniodobo-
wego natezenia ruchu (QSDR) na po-
szczegblnych jednorodnych akustycznie

Tabela 1
Charakterystyka drogowych zrodet halas na analizowanym osiedlu

Nazwa ulicy Katego'ria Rodzaé Vdop ngl:l:clli]::céji [ 133(]))11:(; |
! drogi ruchu [ km/h | ué:vietlnej
2014
Al Jana Pawta II krajowa 0,3 80 Nie 25943 25981 26053 26123 26151
Wojska Polskiego powiatowa 0,3,2 50 Tak 26458 26475 26482 26513 26501
Glinki powiatowa 0,3,2 50 Tak 14588 14551 14567 14572 14580
Magnuszewska powiatowa 0 50 Tak 8457 8475 8462 8481 8501
Nizinna gminna 0 20 Nie 263 265 260 251 256
Boya-Zelenskiego gminna 0 20 Nie 1356 1343 1357 1332 1251
Wegierska gminna 0 20 Nie 241 235 242 240 238
Wiosny Ludoéw gminna 0 20 Nie 316 309 318 312 302
Komuny Paryskiej gminna 0 20 Nie 1395 1378 1386 1402 1392
Przyjazna gminna 0 20 Nie 494 487 491 479 490

' rodzaj ruchu: 0 - ptynny, 1- pulsacyjny, 2 -

przyspieszajacy, 3 - spowalniajacy.

" rok generowania strategicznej mapy akustycznej miasta Bydgoszczy.

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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odcinkach drog. Uzyte we wzorze wiel-
kosci tygodniowych wahan ruchu Wy
oraz miesigcznych wahan ruchu Wy
przyjeto na podstawie Generalnego
pomiaru cech ruchu drogowego na sieci
komunikacyjnej miasta Bydgoszczy. Rok
2005/2006 (Fundacja ,,Rozwdj ATR”,
20006, s. 34-36). Uzyskane Qspr wska-
zuje na mate réznice w ruchu pojazdow
kotowych w badanym okresie czasu
(Tabela 1). Ponadto analizujgc uktad
drogowy w okresie od poczatku 2012
do konca 2016 roku nie stwierdzono
innowacji komunikacyjnych polegaja-
cych na modernizacji istniejacych
odcinkéw drogowych oraz budowie
odcinkéw nowych. W zwigzku z tym, dla
analizowanego ukladu drogowego
i przyjetego okresu czasu zatozono, iz
parametry wplywajace na propagacje
hatasu drogowego sa w przyblizeniu
state. Tym samym do dalszych badan
mozliwe bylo wykorzystanie zasobow
SMA, dla pigcioletniego okresu badania
cen (2 fazy mapowania SMA w Europie,
aktualnosc¢ zrodta: 2012-2016r.).

4.3. Wyznaczenie stref aku-
stycznych

N a podstawie mapy imisyjnej syste-
mu SMA (SMA 2012) za glowne
zrédto hatasu drogowego uznano Al. Ja-
na Pawta I oraz ulice: Wojska Polskiego,
Glinki i Magnuszewska. Pozostale drogi,
ze wzgledu na niskie nat¢zenie ruchu,
uznano za zrodta pomocnicze, ktore nie
powoduja ucigzliwo$ci w sasiedztwie
budynkow mieszkalnych. Dla gtéwnych
zrodet hatasu wytypowano dwie strefy
akustyczne, ktorych granice wyznacza
warto$¢ dopuszczalnego poziomu hatasu
drogowego wskaznika LDWN, wyno-
szaca 68 dB (Rozporzadzenie 2007).
Pierwsza ze stref jest STREFAHALASU
— obszar w strefie uciagzliwosci akustycz-
nej, poziom hatasu drogowego powyzej
68 dB (blisko 45% badanego terenu —
powierzchnia 18,5478 ha). Drugg strefa
akustyczna jest STREFA CICHA -
obszar poza strefa uciagzliwosci akustycz-
nej, poziom hatasu drogowego ponizej
68 dB (powierzchnia

24,1084 ha) (Ry-
sunek 2).

4.4. Analiza cen transakcyjnych
lokali mieszkalnych z uwzgled-
nieniem stref akustycznych —
badanie wlasciwe

P onizszy punkt obrazuje mozliwo$ci
aplikacyjne przedstawionej metody
i spos6b uwzgledniania danych o hatasie
w badaniach runku nieruchomosci wraz-
liwych akustycznie. Ze wzgledu na wy-
niki badan wstepnych, okres badania cen
dla analizowanego terenu przyjeto zgod-
nie z I fazag mapowania SMA w Polsce
(peten okres aktualnos$ci zrodta — od po-
czatku 2012r. do konca 2016r.). W bada-
niu nie uwzgledniono korekty z tytutu
zmian poziomu cen na skutek uptywu
czasu (ocena parametru kierunkowego
liniowej funkcji trendu byla nieistotna
statystycznie). Powyzsze pozwolito po-
réwnac badane ceny z poziomem hatasu
drogowego prezentowanym w zasobach
SMA.

Na potrzeby badania zebrano infor-
macje o wszystkich transakcjach jakie
mialy miejsce na wybranym rynku lokali
mieszkalnych w latach 2012-2016
(odnotowano 230 transakcji). Nastgpnie
wyeliminowano transakcje o niepeinej
informacji oraz dotyczace nieruchomo-
$ci innych, niz mieszkaniowe (lokale
mieszkalne wykorzystywane w celach
biurowych). W zbiorze wybranego rynku
znalazty si¢ ceny transakcyjne lokali
o roéznych cechach rynkowych. Rynek
lokali mieszkalnych ksztalttowany jest

przez duza liczbe czynnikow, z ktorych
trudno jest wyodregbnié¢ parametr gtdéwny
(Hozer 2001). W zwiazku z powyzszym
w badaniu zatozono, iz wpltyw czyn-
nikow rynkowych roznicujacych lokale
wzajemnie si¢ eliminuje i jedynym czyn-
nikiem réznicujacym jest hatas drogowy,
ktory jest wynikiem bezposredniego
sasiedztwa uktadu komunikacyjnego
i odlegtosci budynku mieszkalnego od
istniejacych drog. Tym samym badanie
spelnia zasadg ceteris paribus. Powyzsze
zatozenie uznano za shuszne poniewaz
celem badania nie byla analiza cen
transakcyjnych w poszczegolnych la-
tach, ale sprawdzenie czy zasoby stra-
tegicznej mapy akustycznej (SMA)
mozna wykorzysta¢ jako zrodlo infor-
macji o nieruchomosciach. Na terenie
analizowanego rynku lokali mieszkal-
nych, w przyjetym okresie czasu, zano-
towano 225 transakcji kupna—sprzedazy
lokali mieszkalnych zlokalizowanych
w 39 budynkach wielorodzinnych, ktore
ze wzgledu na rézne odlegtosci od zrodet
gtownych zaagregowano do dwoéch
subrynkéw. Ich rozktad przestrzenny

Rysunek 2
Zakres przestrzenny stref akustycznych na tle mapy imisyjnej hatasu drogowego
wskaznika Lpwn
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie SMA (2012).
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odpowiadat zakresowi STREFY HALA-

SU 1 STREFY CICHEJ. Informacje

z rynku nieruchomosci dla dwoéch stref

akustycznych przedstawiono na Rysun-

ku 3, w tym wyr6zniono:

e Subrynek 1 (STREFA HALASU) -
lokale znajdujace si¢ w 10 budynkach
polozonych w strefie uciazliwosci
akustycznej — 74 transakcje, ktorych
srednia cena w latach 2012-2016
wyniosta3 656,67 zt/m2;

e Subrynek II (STREFA CICHA) -
lokale znajdujace si¢ w 29 budynkach
potozonych poza strefa ucigzliwosci
akustycznej — 151 transakcji, ktorych
srednia cena w okresie 2012-2016
wyniosta 3 747,98 zt/m?2.

Podstwowe statystyki opisowe dla bada-
nych subrynkow zmieszczono w Tabe-
li 2. Wyniki badan potwierdzity, iz cena
1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego badanego rynku nierucho-
mosci potozonego w strefie o ponad-
normatywnym poziomie hatasu jest
nizsza niz w strefie charakteryzujacej si¢
dobra jakoscig klimatu akustycznego.
Przeprowadzona analiza pozwala na
sformutowanie nastepujacych wnioskow
szczegolowych:

e wickszo$¢ budynkéw tworzacych za-
s6b mieszkaniowy potozona jest poza
strefa ucigzliwos$ci akustycznej hatasu
drogowego. W STREFIE HALASU
zlokalizowanych jest jedynie 10 bu-
dynkéw z 45 analizowanych;

e Srednia cena jednostkowa lokali miesz-
kalnych w STREFIE HALASU wynio-
sta 3 656,67 zt/m2, natomiast w STRE-
FIE CICHEJ 3 747,98 zt/m?2.

5. Podsumowanie

nalizujac wyniki badan prowa-

dzone w roznych miastach

Polski (Gnat, Bas 2017; Racka,
Szopinska 2017; Szczepanska i in. 2015;
Szopinska, Krajewska 2016b) mozna
stwierdzi¢, iz hatas jako czynnik ucigz-
liwy wplywa na atrakcyjno$¢ terenow
wrazliwosci akustycznej. Powyzsze
w szczego6lnoscei dotyczy hatasu drogo-
wego oddzialujagcego w najwigkszym
stopniu na zycie ludzi oraz nieruchomo-
$ci mieszkaniowe, ktore ze wzgledu na
petnione funkcje maja zapewnié¢ odpo-
wiednie warunki do snu, odpoczynku
i pracy. Badania atrakcyjnos$ci nierucho-
mos$ci mieszkaniowych z uwzglednie-
niem szkodliwych dzwigkéw mozna
przeprowadzi¢ ré6znymi metodami ba-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 3

Rozmieszczenie budynkow z lokalami przyjetymi do analizy z uwzglednieniem

stref akustycznych
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.bydgoszcz.pl/.

Tabela 2

Statystyki opisowe dla cen transakcyjnych [zt/m?] w zdefiniowanych strefach

akustycznych

Miary statystyczne

Strefy akustyczne

STREFA HALASU STREFA CICHA

Liczba transakcji 74 151
Cena $rednia 3656,67 3747,98
Mediana 3684,79 3724,66
Cena minimalna 2003,77 1699,07
Cena maksymalna 4606,38 4795,17
Rozstep 2602,61 3096,10
Odchylenie standardowe 499,06 507,48
Wspotezynnik zmiennosci 0,14 0,14
Sko$nos¢ -0,77 -0,86
Kurtoza 1,38 2,16

Zrddto: opracowanie wiasne.

dawczymi stluzagcymi do oceny ucigzli-
wosci akustycznej otoczenia. Elementem
powyzszej oceny, wplywajacym na ja-
ko$¢ uzyskanych wynikow, jest wiasci-
we rozpoznanie zrodet hatasu.

Ocena prowadzona metodg pomiaru
wymaga szczegdtowej identyfikacji
parametrow odcinkoéw drogowych oraz
pomiaréw NRD z okresleniem struktury
rodzajowej pojazdoéw uzyskanej w mo-
mencie prowadzenia bezposrednich po-
miarow akustycznych, odpowiadajacych
wskaznikom krétkookresowym. To po-
woduje, iz jej wykorzystanie w analizach

rynku nieruchomosci jest mocno ogra-
niczone. Powyzsze wynika z faktu, iz
bezposrednie pomiary akustyczne nie
uwzgledniaja zmienno$ci hatasu w cza-
sie, a analizy prowadzone na rynku
nieruchomos$ci wymagaja dluzszego
okresu badania cen niz jeden dzien.
Rozwigzaniem powyzszego problemu
moga by¢ prognostyczne analizy klimatu
akustycznego przygotowane w oparciu
o baze danych GIS obiektow przestrzen-
nych, uwzgledniajace zmiany w struktu-
rze badanego tereny w odniesieniu do
przyjetego okresu badania cen.
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Ocena prowadzona przy uzyciu
zasobu SMA, ze wzglgdu na dostepnosé
zrodla 1 jego prawnie potwierdzong
aktualnos¢, daje podstawy do imple-
mentacji w badaniach rynku nierucho-
mosci. W chwili obecnej SMA jest
uwazana jako gtdwne narzg¢dzie do walki
z hatasem na terenie wszystkich panstw
Unii Europejskiej. Proces jej tworzenia
obejmuje szczegdtowa diagnoze prze-
strzeni miejskiej, uwzgledniajaca wiele
czynnikow, z ktoérych cze$¢ wyrazona
cechg lokalizacja szczegolowa wplywa
na atrakcyjnos¢ nieruchomosci. Co
wazne hatas na mapach imisyjnych
prezentowany jest wskaznikami dtugo-
okresowymi, usrednionymi i odniesiony-
mi do calego roku. Pewne ograniczenie
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IDENTIFICATION OF ROAD TRAFFIC NOISE AND RESEARCH
OF RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET

Summary

The article discusses the ways of identifying sources of road traffic noise, which is an important element in assessing
the acoustic nuisance of the environment. The work involved assessing the acoustic nuisance of the selected area using
the method of analyzing the source documentation, preceded by a detailed recognition of road traffic noise sources.
The aim of the study was to check whether the information resources of the strategic noise map (SNM) can be implem-
ented in real estate management. The presented case study confirmed the possibility of using SNM as a source of inform-
ation about real estate in the full period of its validity and confirmed the accepted research hypothesis that the use of SNM
resources in research of acoustically sensitive real estate market requires detailed recognition of road traffic noise sources.

Key words

traffic road noise, strategic noise map, housing market

JEL classification
Q53,Q51,R41
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WARUNKI USTANAWIANIA SAMODZIELNYCH : d

LOKALI o T ~ = PARSIEAN
I —

Ustawg o Krajowym Zasobie Nieruchomosci z dnia 20 lipca 2017r. - _%;

(Dz.U. z 2017r. poz. 1529) znowelizowano m.in. Ustawe z dnia 24 czerwca 1994r.

o wiasnosci lokali doprecyzowujac tryb ustanawiania samodzielnych lokali mieszkalnych. Zgodnie z dodanym ust. la
,,.Ustanowienie odrgbnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastgpuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnie
z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie...”.
Doprecyzowano rowniez, ze odrgbng nieruchomo$é w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowié¢ co najwyzej dwa
samodzielne lokale mieszkalne. Zgodnie z zamiarem ustawodawcy wprowadzenie powyzszej zmiany bylo podyktowane
potrzeba usunie¢cia luki w systemie prawnym, pozwalajacej na ominigcie przepisow o planowaniu przestrzennym oraz przepisow
budowlanych i wydzielanie lokali mieszkalnych, stanowigce niezbedny warunek ich sprzedazy, w sposob sprzeczny z prze-
znaczeniem nieruchomosci. Skutkiem istniejacej luki byto powstawanie na obszarach spokojnej zabudowy rezydencjonalnej
nieproporcjonalnych do tej zabudowy inwestycji wielorodzinnych zwigkszajacych intensywno$¢ uzytkowania terenu.

Zrédio: Dz.U. z 2017r. poz. 1529.
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FUNDUSZE NIERUCHOMOSCI
TYPU ,REIT” JAKO NOWY
INWESTOR INSTYTUCJONALNY
NA POLSKIM
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Dostep do réznorodnych Zrédel finansowania inwestycji, jest kluczowym
aspektem rozwoju rynku nieruchomosci. Jedna z mozliwosci jakie daja rozwi-
nigte rynki sa podmioty typu Real Estate Investment Trust (REIT), umozliwiajace inwestorom indywidualnym posredni
udzial w inwestycjach na rynku nieruchomosci. Artykul porusza finansowe i prawne aspekty wprowadzenia REIT
w Polsce, zgodnie z projektem ustawy z maja 2017r.

Stowa kluczowe

inwestycja, nieruchomosci, Real Estate Investment Trust, fundusze nieruchomosci

dr Anna Mazurczak

Katedra Inwestycji i Nieruchomosi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1. Wstep

ynek nieruchomosci jest trakto-

wany jako czgs¢ rynku kapita-

towego, czyli rynku, na ktoérym
dokonuje si¢ lokat, zard6wno bezposred-
nich — rzeczowych (nieruchomos¢), jak
i posrednich — finansowych (papiery
warto§ciowe zabezpieczone na nieru-
chomosci) [Kucharska—Stasiak 2016].
Aktywnos$¢ inwestycyjna inwestorow na
rynku nieruchomosci, ze wzgledu na
ztozonos¢ czynnikdéw towarzyszacych,
charakteryzuje si¢ stosunkowo duza
zmiennoscig. Jest to efekt licznych po-
wigzan rynku nieruchomosci z innymi
sektorami gospodarki, w tym przede
wszystkim sektorem budowlanym, ban-
kowym oraz finansowym. Ponadto prze-
bieg procesu inwestowania w nieru-
chomosci jest pochodng szeregu cech
charakterystycznych nieruchomosci
(m.in. wysoka kapitatlochtonnos¢, niska
plynnos¢, niepodzielnos$¢), warunku-
jacych w duzej mierze decyzje inwesty-
cyjne.

Dostepnos¢ réznorodnych form in-
westycyjnych, w szczegolnosci umozli-
wiajacych kumulowanie kapitatu od
szerokiej grupy inwestorow indywidual-
nych (gospodarstw domowych) jest
podstawa rozwoju rynku nieruchomosci.

Kluczowym podmiotem stuzacym tym
celom sg fundusze inwestycyjne nieru-
chomosci, w tym takze struktury REIT.

Istotg funduszy inwestycyjnych nie-
ruchomosci jest gromadzenie $rodkow
finansowych od indywidualnych lub
instytucjonalnych inwestorow i lokowa-
nie ich glownie w nieruchomosci
komercyjne, przy uwzglednieniu diu-
giego horyzontu czasowego i ogranicze-
niu zwigzanego z tym ryzyka. Fundusze
nieruchomos$ci lacza w sobie zalety
inwestowania na rynku nieruchomosci
z zaletami lokowania $rodkoéw w papiery
wartosciowe, oferujac inwestorom do-
skonaty instrument rynku kapitatowego,
zapewniajacy szereg korzysci, tj. rela-
tywnie wysoka stope zwrotu, bezpie-
czenstwo lokaty oraz wysoka ptynnosc,
niwelujac  réwnoczesnie wady samej
nieruchomosci jako przedmiotu inwesto-
wania. Fundusze nieruchomosci, obok
bankow, sa jednym z glownych inwe-
storow instytucjonalnych, dzialajacych
narynku nieruchomosci.

Celem artykutu jest ocena mozli-
wosci 1 skutkéw wprowadzenia w Polsce
struktury REIT w oparciu o planowane
uregulowania ustawowe oraz porow-
nanie proponowanych rozwigzan z mo-
delami juz dzialajacymi w innych kra-
jach Europy i USA.

2. Inwestorzy instytucjo-
nalni na rynku nierucho-
mosci

to grupa bardzo zrdéznicowana

zarowno pod wzgledem celow, jak
i podejécia do ryzyka czy oczekiwanej
stopy zwrotu z inwestycji. Zbiorowos$¢ ta
mozna klasyfikowa¢ i ocenia¢ z réznych
punktow widzenia. W zaleznosci od
specyfiki i potrzeb kazdy inwestor na
rynku nieruchomosci w odmienny
sposob moze formulowaé swoje cele
inwestycyjne. Inwestor moze inwesto-
waé w celu zaspokojenia wlasnych
potrzeb zyciowych (mieszkanie) lub dla
osiggniecia okreslonych korzysci finan-
sowych [Mazurczak 2011].

I nwestorzy na rynku nieruchomosci
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Wisrod wielu klasyfikacji inwestorow
na rynku nieruchomosci, z punktu widze-
nia dystrybucji kapitalu, a jednocze$nie
rodzaju podmiotu, istotny wydaje si¢ by¢
podziat na inwestoréw indywidualnych
(gospodarstwa domowe) oraz instytucjo-
nalnych (fundusze emerytalne, inwe-
stycyjne instytucje powiernicze, towa-
rzystwa inwestycyjne, firmy ubezpiecze-
niowe, banki).

Inwestorzy indywidualni to w wigk-
szosci osoby fizyczne, ktérych aktyw-
no$¢ inwestycyjna jest zrdéznicowana
w zalezno$ci od posiadanych zasobow
kapitatu [Henzel 2009]. W Polsce udziat
inwestoréw indywidualnych w rynku
nieruchomosci sprowadza si¢ gtdwnie do
rynku mieszkaniowego. Rzadziej kapitat
w tej grupie lokowany jest w nierucho-
mosci komercyjne czy w akcje instytucji
posiadajacych nieruchomos$ci. Nalezy
podkresli¢, ze duza barierg wchodzenia
inwestoréw indywidualnych na rynek
nieruchomos$ci jest wysoka kapitato-
chlonno$¢ nieruchomosci i jej niepo-
dzielno$¢. W sytuacji, kiedy istnieja
liczne trudnosci z finansowaniem lokat
w nieruchomosci, bariera ta staje si¢ nie
do przebicia. W krajach, w ktorych rynek
nieruchomosci jest wysoko rozwinigty,
zacheta dla inwestorow indywidualnych
jestsystem mozliwych do osiagnigcia ulg
podatkowych, m.in. ulg mieszkaniowych
Iub ulg w podatku dochodowym od
inwestycji w akcje spotek inwestujacych
w nieruchomosci, jak REIT.

Druga grupe inwestorow stanowia
inwestorzy instytucjonalni, ktorych tacza
wspolne cechy, jak m.in.: profesjonalne
lokowanie powierzonych im $rodkow
pieni¢znych, zorganizowanie w formie
przedsigbiorstw, posiadanie osobowosci
prawnej oraz okreslenie przez statut
prowadzenia dzialalnosci lokacyjnej
jako podstawowego (fundusze powier-
nicze) lub jednego (towarzystwa ubez-
pieczeniowe) z celow dziatalno$ci. Ze
wzgledu na wspomniang juz duzg
kapitatochtonno$¢ inwestycji w nieru-
chomosci, inwestorzy instytucjonalni
majg decydujace znaczenie dla rynku
nieruchomosci.

Grupg inwestoréw instytucjonalnych
najczesciej okresla sie jako instytucje
finansowe, posredniczace w lokowaniu
oszczgdnosci osob fizycznych lub firm
spoza sektora finansowego. Determi-
nanty aktywno$ci inwestycyjnej inwe-
storé6w instytucjonalnych to przede
wszystkim graniczenia prawne, prefe-
rencje i cele wynikajace z tresci ekono-
micznej instytucji, koniunktura gospo-
darcza, sytuacja na rynku nieruchomosci.

Dziatalno$¢ inwestoréw instytucjonal-
nych, jak np. REIT, pozwala na groma-
dzenie niewielkich zasobow finanso-
wych od drobnych inwestoréow indy-
widualnych (gltownie oszczgdnos$ci)
i transfer skumulowanych zasobow
w kierunku rynku nieruchomosci. Brak
konkurencyjnych i atrakcyjnych z punk-
tu widzenia drobnego inwestora form
inwestycyjnych ogranicza doptyw kapi-
talu i jednocze$nie hamuje rozwdj rynku
nieruchomosci.

Fundusz nieruchomosci pozyskujac
kapitat od inwestoréw, poprzez emisj¢
tytulow uczestnictwa (certyfikatow inwe-
stycyjnych lub jednostek uczestnictwa)
przekazuje go dalej, inwestujac na rynku
nieruchomosci.

Dzigki kapitalom zgromadzonym
przez fundusze inwestycyjne, inwestuja-
ce na rynku nieruchomosci, zwigkszaja
sie¢ mozliwosci jego finansowania, co jest
glownym czynnikiem rozwoju. Schemat
przeptywu kapitalu pomigdzy fundu-
szem, inwestorami a rynkiem nieru-
chomosci przedstawia Rysunek 1.

Fundusze nieruchomosci, jako insty-
tucje, za pomoca ktéorych mozna po-
$rednio inwestowaé na rynku nierucho-
mosci, to jednocze$nie podmioty zgla-
szajace popyt na okreslone obiekty,
glownie komercyjne (na wynajem)
[Wisniewska 2011, s. 33].

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

3. Idea funduszy typu
REIT jako narzedzia
wspolnego inwestowania

ednym z najdynamiczniej rozwi-

jajacych sie typdéw inwestorow

instytucjonalnych na rynkach nieru-
chomosci na calym $wiecie jest Real
Estate Investment Trust (REIT). Podmiot
ten moze funkcjonowaé zarowno jako
spotka specjalnego przeznaczenia lub
fundusz inwestycyjny, ktorego celem jest
kupno, sprzedaz i zarzadzanie nieru-
chomos$ciami. Forma dzialalnosci uza-
lezniona jest od kraju pochodzenia
i obowigzujacych tam regulacji praw-
nych. Idea REIT jest korzystanie z uprzy-
wilejowanej pozycji podatkowej, a ce-
lem umozliwienie réznym grupom in-
westoréw inwestowanie na rynku nieru-
chomosci.

Na rozwinigtych rynkach nierucho-
mosci fundusze typu REIT w znaczacy
sposob finansujg nieruchomos$ci oraz
projekty deweloperskie i inwestycyjne
zwigzane z nieruchomosciami zaréwno
mieszkaniowymi, jak i komercyjnymi —
handlowymi, biurowymi, logistycznymi
czy tez publicznymi, jak szpitale, domy
opieki. W krajach takich jak USA,
Francja czy Wielka Brytania, fundusze
nieruchomosci cieszg si¢ znacznie wigk-
szym zainteresowaniem ze strony inwe-

Rysunek 1

Schemat przeplywu kapitatu miedzy funduszem nieruchomosci a rynkiem

POPYT NA KAPITAL
INWESTORZY:
- INDYWIDUALNI
- INSTYTUCJONALNI
KAPITAL
T
TYTULY UCZESTNICTWA

FUNDUSZ NIERUCHOM 0SClI {

INSTRUMENTY RYNKU
NIERUCHOMOSCI

KAPITAL

RYNEK
NIERUCHOMOSCI

PODAZ KAPITALU

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2018 (49) -117 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

storow, niz ma to miejsce w przypadku
Polski. Przemawia za tym wiele argu-
mentoéw: profesjonalne zarzadzanie,
dywersyfikacja ryzyka, elastyczno$c
wyboru oraz atrakcyjne formy organiza-
cyjne i prawne funduszy, m.in. REIT.

Wprowadzenie struktur REIT wpty-
ne¢lo pozytywnie na rozwoj rynkéw
nieruchomosci na $wiecie. Jednocze$nie
REIT zostal uznany za podstawowy
instrument publicznych rynkéw nieru-
chomosci z kapitalizacja na poziomie
1.3 biliona USD, co stanowi 41% ogdtu
publicznych aktywoéw bezposrednio
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci
(EPRA! Global REIT Survey, 2017),
funkcjonujacy w 37 krajach.

Typowe fundusze inwestycyjne nie-
ruchomos$ci REIT jako pierwsze po-
wstaly w USA na poczatku lat 60-tych.
Amerykanskie REIT sa spotkami akcyj-
nymi prawa amerykanskiego, ktorych
udzialy sa wyceniane przez rynek. Ze
wzgledu na przedmiot inwestowania
wyr6znia si¢ 3 rodzaje funduszy REIT:
kapitatowe, hipoteczne, hybrydowe
(mieszane) (NAREIT?, 2017). Fundusze
kapitatlowe sa przede wszystkim wia-
Scicielem i podmiotem zarzadzajacym
nieruchomog$ciami generujacymi dochod
[Mazurczak 2011] (zob. Tabela 1).

-

W Polsce pierwsze sygnaly doty-
czace wprowadzenia REIT pojawitly si¢
rownolegle z poczatkiem intensywnej
ckspansji tego typu podmiotow na
rynkach europejskich a zatem po roku
2004. Dopiero jednak projekt ustawy
dotyczacej spotek REIT z 2016 roku
rozpoczat publiczng dyskusj¢ na temat
ich ksztattu i mozliwosci inwestycyj-
nych. Bezdyskusyjny jest natomiast
potencjalny wptyw REIT na rozwoj
polskiego rynku nieruchomos$ci komer-
cyjnych (i mieszkaniowych) na wyna-
jem, gléwnie poprzez wykorzystanie
lokowanego do tej pory gtdéwnie w ban-
kach kapitatu, pochodzacego od inwe-
storow indywidualnych.

Tabela 1
Struktury REITw Europiei USA, 2017

%

wprowl;'(z):lzenia r:];:)";‘l l\(z:llz;:l‘lgﬁl]%a Glo})lz::lg‘ElT
Belgia 1995/2014 17 11 673 0,70
Butgaria 2004 33 396 0,00
Finlandia 2009 1 40 0,00
Francja 2003 32 74013 1,89
Niemcy 2007 2852 0,22
Grecja 1999 2189 0,03
Wegry 2011 0 0,00
Litwa 2008/2013 32 b.d. 0,00
Irlandia 2013 3 2492 0,23
Wiochy 2007 5 2 446 0,09
Holandia 1969 5 26 695 2,57
Hiszpania 2009 5 11 682 0,64
Turcja 1995/2017 25 6363 0,17
Wielka Brytania 2007 44 60 828 523
Europa (SUMA) 210 201 669
USA 1960 227 926 316 65,20

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie EPRA (European Public Real Estate Association)

Global REIT Survey 2017.

I European Public Real Estate Association — europejskie stowarzyszenie zrzeszajace publiczne spotki

rynku nieruchomosci w tym REIT.

2 National Association of Real Estate Investment Trust — migdzynarodowe stowarzyszenie zrzeszajace
ireprezentujace REIT oraz inne spotki nieruchomos$ciowe w dziatajace na terenie USA.

4. Projekt ustawy o spol-
kach rynku wynajmu nie-
ruchomosci (SWRN) -
polski model REIT

rojekt Ustawy o spoétkach rynku

wynajmu nieruchomosci (polski

model REIT) pierwotnie miat
wejs¢ w zycie 1 stycznia 2017 roku,
nastgpnie 1 stycznia 2018. Jednak ze
wzgledu na wiele krytycznych uwag ze
strony profesjonalistow rynku nieru-
chomosci zostato to przesunigte w czasie
nablizej nie okreslony moment.

Spotka rynku wynajmu nierucho-
mosci (SWRN) ma by¢ spotka akcyjna
majgca siedzibe lub zarzad na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, ktorej akcje
zostaly na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej dopuszczone do obrotu na rynku
oficjalnych notowan w rozumieniu
art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005r.
o obrocie instrumentami finansowymi
(Dz.U.z2016r. poz. 1636,z p6zn. zm. 1),
oraz ktorej podstawowym celem jest
regularna wyptata dywidendy dla akcjo-
nariuszy z zysku, ktérego zrodtem sa
przychody z najmu nieruchomosci. Za
przychody z najmu nieruchomosci lub
ich czegsci uwaza si¢ rowniez przychody
uzyskiwane za posrednictwem spotki
zaleznej. SWRN ma spehnia¢ okreslone
wymogi:
¢ nie mniej niz 70% warto$ci bilansowej

aktywow stanowi¢ majg nieruchomosci;

e nic mniej niz 80% przychodéw netto
ze sprzedazy pochodzi¢ ma z najmu
nieruchomos$ci lub ich czegsci, lub
z odplatnego zbycia nieruchomosci,
ktére byly przeznaczone na wynajem
przynajmniej przez rok, lub ich czescei;

e warto$¢ bilansowa zobowigzan kredy-
towych lub pozyczkowych nie moze
przekracza¢ 70% wartos$ci bilansowej
aktywow;

e corocznie wyptacana bedzie dywiden-
da na poziomie nie nizszym niz 90%
zysku za ostatni rok obrotowy, po-
wiekszonego o niepodzielone zyski
z lat ubiegtych oraz o kwoty przenie-
sione z utworzonych z zysku kapitatow
zapasowego 1 rezerwowych, ktore
moga by¢ przeznaczone na wyplate
dywidendy, a takze pomniejszonego
o niepokryte straty, akcje wlasne oraz
o kwoty, ktore zgodnie z innymi
przepisami lub statutem powinny byc¢
przeznaczone z zysku za ostatni rok
obrotowy na kapitaly zapasowy lub
rezerwowe.
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Zgodnie z projektem ustawy spotka
zalezng od spodiki rynku wynajmu
nieruchomosci natomiast jest spotka
akcyjna, spolka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia lub spotka komandytowo—
akcyjna, majaca siedzibg lub zarzad na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
w ktorej kapitale zakladowym udziat
wynoszacy nie mniej niz 95% posiada
spotka rynku wynajmu nieruchomosci,
oraz spetniajaca okreslone warunki takie
jak w przypadku spotki nadrzgdnej
(REIT).

Szczegotowe wymogi stawiane spot-
kom rynku wynajmu nieruchomosci
w poréwnaniu ze strukturami juz funkcjo-
nujagcymi w wybranych krajach przed-
stawia Tabela 2. Do pordwnania zasto-
sowano model amerykanskiego REIT
(1960r.), model funkcjonujacy w Wielkiej
Brytanii (2007) oraz model francuski
(2003).

Jak wynika z Tabeli 2, wymagany
ustawg minimalny kapital zaktadowy ma
wynosi¢ 50 miln PLN, a zatem jest
znacznie wyzszy 1z na wigkszosci
rynkow, gdzie REIT jest juz dostepny.
Przyktadowo w Niemczech czy Francji
kapital minimalny wynosi 15 mln EUR,
przy relatywnie wyzszym poziomie
rozwoju gospodarczego tych krajow
[EPRA 2017]. Kwota 50 miln PLN to
takze wielokrotnie wigcej niz zaktadaja
przepisy prawa dla spotek akcyjnych,
gdzie minimalny kapitat zaktadowy
wynosi 100 tys. PLN. Najbardziej
rozwiniety rynek na $wiecie — rynek
amerykanski, nie ma z drugiej strony
zadnych wymogow w zakresie kapitatu.

W projekcie ustawy brakuje nato-
miast wymogoéw dotyczacych mini-
malnej liczby akcjonariuszy SRWN.
Tego typu ograniczenia sg stosowane
w ustawodawstwie innych krajow i do-
tycza glownie maksymalnej/minimalnej
liczby akcjonariuszy, maksymalnego
udziatlu akcji w posiadaniu jednego
akcjonariusza czy minimalnego poziomu
akcji bedacych przedmiotem obrotu —
tzw. free float. Limity te maja na celu
ograniczenie korzystania z uprzywile-
jowanej pozycji podatkowej przez spotki
akcyjne nalezgce w zdecydowanej wigk-
szosci do jednego wiasciciela.

Najwigcej obaw zwiagzanych z pro-
jektem ustawy o SWRN dotyczy jednak
zakresu dopuszczalnych inwestycji w nie-
ruchomosci. W pierwszym wariancie
ustawy z 2016r. zakladano mozliwo$é
inwestowania jedynie na rynku nierucho-
mosci komercyjnych. Natomiast w ostat-
niej wersji z 2017r. nieruchomosci ko-
mercyjne zostaty z portfeli polskich REIT
wykluczone, a w zamian pojawily si¢
nieruchomosci mieszkaniowe na wyna-
jem. W opinii ekspertéw zaréwno ograni-
czenie jedynie do jednego lub do drugiego
segmentu rynku nieruchomosci spowo-
duje znaczny spadek konkurencyjnosci
SWRN w stosunku do oferty chociazby
funduszy zagranicznych. Ponadto, nalezy
podkresli¢, ze gltéwna ideg dziatalnoSci
REIT na $wiecie jest mozliwo$¢ inwesto-
wania w zdywersyfikowany pod wzgle-
dem funkcjonalnym i geograficznym
portfel nieruchomosci, a zatem ogranicze-
nie jedynie do nieruchomos$ci mieszka-
niowych jest nieracjonalne.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Istotnym aspektem funkcjonowanie
REIT na $wiecie jest proba unikania tzw.
podwdjnego opodatkowania, na pozio-
mie funduszu i inwestora. Polskie spotki
REIT zaktadaja opodatkowanie stawka
CIT na poziomie 8,5% dochodow uzy-
skiwanych z tytulu wynajmu nierucho-
mosci, osigganych zaréwno bezposred-
nio przez REIT, jak i przez ich spotki
zalezne. Opodatkowanie to miatoby
miejsce w momencie wyplaty dywi-
dendy udzialowcom. Z kolei dochody
uzyskane przez inwestorow indywi-
dualnych (z udzialu w zyskach REIT
w formie dywidendy lub zaliczki na
dywidende¢) podlegalyby zwolnieniu
z tzw. podatku Belki. podobnie jak
w przypadku podatnikéw podatku CIT.

Tabela 2

Porownanie struktury REITw Polsce i wybranych krajach

Wymogi Francja Wielka Brytania
kazda forma prawna w rozu-
spotka publiczna: spotka | mieniu systemu podatkowego fundusz inwestveyin
forma prawna akcyjna lub komandytowo— | USA (np. spotka akcyjna, spotka akcyjna . yeyny
g . b . zamknigty
akcyjna spotka z ograniczong odpowie-
dzialno$cia)
minimalny kapital zaktadowy 50 mln PLN brak 15 min EUR gggllt};ib?jgéi;g
1}@21a1 aktywow nieruchomo- 70% 75% ) 75%
Sciowych w portfelu
udziat przychodéw netto ze
sprzedazy aktywow nierucho- 70% 75% - 75%
mosciowych
poziom wyplacanej dywi- 90% 90% 959 90%
dendy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: EPRA (European Public Real Estate Association) Global REIT Survey 2017, Projekt ustawy o spétkach rynku
wynajmu nieruchomosciz dnia 19.05.2017r., Ministerstwo Finansow.
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5. Mozliwe efekty wpro-
wadzenia REIT na pol-
skim rynku nierucho-
mosci

townym argumentem za wpro-
wadzeniem REIT w Polsce jest
potrzeba wykorzystania dostep-
nych kapitaléow inwestoréw indywidu-
alnych i transfer na rynek nieruchomosci.

Wptyw funkcjonowania polskich REIT

na rynek nieruchomosci bedzie dotyczyt

przede wszystkim (przy zatozeniu mozli-
wosci inwestowania w segmencie nieru-
chomosci komercyjnych):

e mozliwego doptywu nowych kapita-
16w (szczegdlnie w formie oszczgdno-
$ci inwestoréw indywidualnych),
ktore postuza do wzrostu podazy no-
woczesnych nieruchomosci komer-
cyjnych;

e wzrostu udzialu inwestoréw indywi-
dualnych (gospodarstw domowych)
w rynku nieruchomosci komercyjnych;

e zwickszenie obrotow na Gietdzie Pa-
pierow Wartosciowych (spotki REIT
maja by¢ spoétkami publicznymi);

e wzrostu nakladow inwestycyjnych
i jednoczesnie wzrost popytu na ushugi
oferowane przez sektor budowlany);

e zwigkszenie udziatu polskich inwesto-
réow w rynku nieruchomosci komer-
cyjnych.

Mozliwe efekty i sukces REIT w Polsce
uwarunkowany jest dostgpem do okre-
$lonych produktow, w tym produktow
rynku komercyjnego. Jak wynika z Tabe-
li 3 atrakcyjna pozycja polskiego rynku
komercyjnego widoczna jest szczegolnie
w transakcjach inwestycyjnych. Udziat
kapitalu zagranicznego w wolumenie
transakcji na rynku nieruchomosci
w ostatnich latach osigga blisko 100%,
w czym znaczacy udzial maja REIT
zroznych krajow.

Bibliografia

Wedlug danych firmy doradczej
Ernst&Young w wyniku wprowadzenia
do polskiego porzadku prawnego spotek
REIT, produkcja sektora budownictwa
moze wzrosna¢ o 700 min PLN rocznie,
przez co mozliwe jest zwigkszenie
wartosci dodanej wytworzonej w Polsce
lacznie o ok. 479 min PLN. Efektem
takiej zmiany byloby réwniez utwo-
rzenie tacznie ok. 4,3 tys. nowych miejsc
pracy. Natomiast calkowity wzrost do-
chodéw sektora finansow publicznych

moze wynie$s¢ ok. 127 min PLN
[EY 2017].
6. Podsumowanie

rojekt ustawy regulujacej powsta-

nic na polskim rynku nowego

duzego inwestora instytucjonal-
nego jakim majg by¢ SWRN (model
REIT), jest niewatpliwie ogromnym
krokiem w kierunku zwigkszenia kon-
kurencyjnosci inwestycyjnej nierucho-
mos$ci w ramach szeroko rozumianego
rynku kapitatowego. W obliczu globa-
lizacji kapitalow finansujacych rynki
nieruchomosci, istnieje konieczno$é

doréwnania gospodarkom rozwinigtym
w zakresie oferty inwestycyjnej zwigza-
nej z bezposrednimi inwestycjami w nie-
ruchomosci.

Na rynkach, ktére zardbwno w ostat-
nich latach zaimplementowaly struktury
REIT (np. Francja — 2003r., Wielka
Brytania 2007r.), jak i tych, na ktorych
REIT dziataja od ponad 50 lat (np. USA—
1960r., Holandia — 1969r.), instrument
ten przyczynia si¢ do rozwoju rynku nie-
ruchomos$ci oraz rynku kapitalowego.
Z punktu widzenia inwestora indywi-
dualnego, dla ktorego polski rynek
nieruchomosci ogranicza si¢ jedynie do
nabywania mieszkan na wynajem, nowy
instrument moze by¢ atrakcyjng alter-
natywa. REIT uznane za instrument
o umiarkowanym ryzyku inwestycyj-
nym, dlugoterminowy jest tez jednym
z glownych kierunkow inwestowania
przez inwestorow instytucjonalnych, jak
fundusze emerytalne na §wiecie. Nie-
stety ograniczenia inwestycyjne, jakie
wprowadzono w projekcie polskich
REIT, umozliwiajace inwestowanie
jedynie w nieruchomosci mieszkaniowe,
moga skutecznie przyczyni¢ si¢ do
niepowodzenia tego instrumentu.

Tabela 3

Transakcje inwestycyjne na rynku nieruchomosci w Polsce

2015 2016

Wolumen transakcji: 4,0 mld EUR 4,6 mld EUR
- sektor biurowy 32% 40%
- sektor handlowy 56% 43%
- sektor magazynowy 11% 17%
Udzial kapitalu zagranicznego: 96% 98%
- w tym udziat zagranicznych spotek REIT 11% 50%

Zrédlo: Raport EY2017.
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REAL ESTATE INVESTMENT TRUST
AS A NEW INSTITUTIONAL INVESTOR
ON THE POLISH REAL ESTATE MARKET
Summary

Access to diversified sources of capital is a key aspect of the development of the real estate market. One of the opportun-
ities offered by developed markets are Real Estate Investment Trusts (REIT), which enables individual investors to parti-
cipate indirectly in real estate investment. The article addresses the financial and legal aspects of introducing REIT in Po-
land, in accordance with the bill of May 2017.
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investment, real estate, Real Estate Investment Trust
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Sad Najwyzszy zajat stanowiska w sprawie obrotu nieruchomo$ciami el }-{ el

rolnymi w kontekscie Ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu 2 -
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz - =
o zmianie niektorych ustaw w §wietle ktorych:

1) Do egzekucji z nieruchomosci rolnej wszczetej przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw, tj. przed dniem
30 kwietnia 2016r., nie stosuje si¢ ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych wynikajacych z art. 2a ustawy z dnia
11 kwietnia 2003r. o ksztattowaniu ustroju rolnego w brzmieniu ustalonym przez art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016r.
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw. Takie
stanowisko przyjeto w wyroku wydanym 18 maja 2017r. (III CZP 13/17) orazuchwale z 24 sierpnia 2017r. (IIL CZP 35/17).

2) W przypadku, kiedy warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci rolnej zostala zawarta po uchwaleniu ustawy
z 14 kwietnia 2016r. ale przed jej wejsciem w zycie transakcje powinny zosta¢ sfinalizowane wedlug regut obowiazujacych
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej. W uzasadnieniu do wydanej przez Sad Najwyzszy opinii stwierdzono, ze ,,umowa
zobowigzujaca, jaka jest umowa warunkowa, jest zrodtem prawa podmiotowego i powinna podlega¢ jednemu rezimowi
prawnemu. Obywatele nie mogg by¢ zaskakiwani przepisami, ktore podwazaja wazno§¢ wezesniejszych”. Sktad orzekajacy
dostrzegt ponadto, ze ,,niski poziom przepiséw przejsciowych powoduje duze problemy w obrocie gruntami rolnymi oraz
w orzecznictwie sgdowym. Problemy z prawidlowym odczytaniem przepisow maja rowniez notariusze” (ILL CZP 83/17).

Zrédlo: http://www.sn.pl/orzecznictwo.
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NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE
W PROCESIE KREOWANIA
MARKETINGOWEJ WARTOSCI
DODANEJ DLA MIASTA

Streszczenie

né‘r
A

dr Kinga Pawlicka
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Logistyki Miedzynarodowej

W artykule podjeto probe rozpoznania mozliwosci ksztaltowania przez atrakcyjne nieruchomosci komercyjne wartosci
dodanej w postaci efektéw marketingowych dla miasta. Celem artykutu jest sprawdzenie, jak walory estetyczne budynkéw
postrzegane sa przez przedstawicieli jednostek administracji samorzadowej. Temu celowi stuzy badanie ankietowe
skierowane do wladz f.odzi, Poznaniai Wroclawia.

Stowa kluczowe

nieruchomosci komercyjne, atrakcyjnosc architektoniczna, warto§¢ dodana, marketing miasta

1. Wprowadzenie

adanie miato form¢ kwestiona-

riusza wywiadu skierowanego

do urzedéw miast Lodzi, Pozna-
nia 1 Wroclawia. Zdecydowano si¢ na
zastosowanie kwestionariusza wysyt-
anego poczta, ktory bardziej odpowiada
charakterowi badania oraz zapewnia wia-
rygodng i konstruktywng analize. Bada-
nie zostato przeprowadzone w 2016 ro-
ku. Ankietg otrzymali dyrektorzy szesciu
wydziatow urzedow miast, ktorzy sa
$cisle zwigzani z przedmiotem badania
ankietowego: Wydzialu Rozwoju Miasta
w Poznaniu, Wydziatu Urbanistyki i Ar-
chitektury w Poznaniu, Biura Promocji,
Turystyki 1 Wspodlpracy z Zagranica
w Lodzi, Wydziatu Urbanistyki i Archi-
tektury w Lodzi, Biura Promocji Miasta
we Wroctawiu, Wydzialu Architektury
i Budownictwa we Wroctawiu. Informa-
cj¢ zwrotng uzyskano z nast¢pujacych
jednostek:

e Wydzialu Urbanistyki i Architektury
w Lodzi;

e Wydzialu Rozwoju Miasta w Poznaniu;
e Agencji Rozwoju Aglomeracji Wro-
ctawskiej.

Zakres przedmiotowy badania stanowito
po 10 nieruchomos$ci komercyjnych
wybranych wedtug kryterium celowosci
w kazdym z trzech miast (Tabela 1).
Budynki wybrano z 20 nieruchomosci

komercyjnych, ktore zostaly ocenione
przez mieszkancow pod wzgledem
atrakcyjnosci architektonicznej'. Zestaw
nieruchomosci komercyjnych przed-
stawiony respondentom do oceny byt
celowy, oparty na kryteriach: dacie
powstania obiektu (po 2001r.) i ogdlnym
stopniu jego rozpoznawalnosci. Na tej
podstawie sporzadzono ranking, ktory
postuzyt do przeprowadzenia niniejsze-
gobadania.

Ustrukturalizowany kwestionariusz
ankictowy sktadat si¢ z pytan zamknig-
tychijednego pytania otwartego. Pytania
zostaly przedstawione respondentom
w takim samym brzmieniu i porzadku.
Przewidziano dwa pytania o charakterze
koniunktywnym, umozliwiajace wybor
wiecej niz jednej z podanych odpowie-
dzi. Uwzgledniono rowniez dwa pytania
z rangowaniem — respondenci zostali
poproszeni o ponumerowanie odpowie-
dzi wedhug pewnego kryterium.

W celu urzetelnienia badania ankieto-
wego zastosowano triangulacje, pozwa-
lajaca na rozpatrzenie szerszego kontek-
stu badanego zjawiska, a wigc zapew-
nienie wyzszej jakosci badan. Triangu-
lacja polega na polaczeniu réoznorodnych
metod w jednym badaniu, a nastepnie —
pordéwnaniu ich i wyciggnieciu wnioskow
[Czakon 2013, s.128]. Na potrzeby
badania zestawiono wyniki otrzymane

dzigki kwestionariuszom z informacjami
zawartymi w strategiach rozwoju miasta,
strategiach marki i innych dokumentach
promocyjnych.

2. Ocena kreowania mar-
ketingowej wartosci do-
danej przez nieruchomo-
sci komercyjne

adanie rozpoczeto od zwery-

fikowania, ktore nieruchomosci

komercyjne, zdaniem respon-
dentow, sa wykorzystywane w promocji
kazdego z miast. Ankietowani mieli do
wyboru zestaw 10 obiektow uwazanych
przez mieszkancéw za najatrakcyjniej-
sze architektonicznie.

W Lodzi i Wroctawiu do promocji
miasta wykorzystywane sg cztery z ana-
lizowanych budynkéw, a w Poznaniu —
dwa. W Lodzi dawna fabryka H. Groh-
mana, Centrum Handlowe Manufaktura
(dalej: Manufaktura) i Green Horizon
znajduja si¢ na trzech pierwszych
miejscach w rankingu atrakcyjnosci
architektonicznej, a Ericpol Telecom jest
na pozycji 10. Poznan do promocji mia-
sta uzywa wizerunku Starego Browaru,
bedacego na 1 miejscu w rankingu, oraz
Andersii Tower i PFC, plasujacych si¢ na

! Badanie zostato przeprowadzone w 2016 roku na potrzeby rozprawy doktorskiej.
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Tabela 1
Wybrane nieruchomosci komercyjne

Obiekty z Lodzi

Obiekty z Poznania

Obiekt z Wroclawia

1. Dawna fabryka H. Grohmana Stary Browar Dom Towarowy Renoma
2. Centrum Handlowe Manufaktura City Park Heritage Gates
3. Green Horizon Kamienica przy ul. 27 Grudnia Renaissance Business Centre
4. Dawna fabryka H. Dziembora Park Biurowy Pixel Sky Tower
5. Opus Film Nobel Tower Aquarius Business House
6. Centrum Biznesowe Synergia Szyperska Office Center Galeria Dominikanska
7. MediaHUB Nowe Garbary Office Center Grunwaldzki Center
8. Biurowiec Monnari Skalar Office Center New Point Offices
9. Biurowiec Agrafu Andersia Tower i PFC Wratislavia Tower

10. Ericpol Telecom Galeria Malta Wojdyta Business Park

Zrédlo: opracowanie wiasne.

9 pozycji. W promocji Wroctawia poja-
wiaja si¢: Dom Towarowy Renoma
(1 miejsce w rankingu), Sky Tower
(4 miejsce), Aquarius Business House
(5 miejsce) i Grunwaldzki Center
(7 miejsce).

Wszystkie prezentacje obiektow
uwzglednione w badaniu budynkéw
komercyjnych znajduja si¢ na stronach
Urzedow Miast. Przedstawione sa w ra-
mach réznych kategorii, np. urbanistyka
i architektura, rewitalizacja i zabytki,
turystyka czy oferty inwestycyjne. Na
podstawie informacji dostgpnych w In-
ternecie mozna stwierdzié¢, ze zdecydo-
wanie najczgsciej w promocji miasta
wykorzystywane jest Centrum Handlo-
we Manufaktura w L.odzi (Tabela 2).

Informacje o Manufakturze zawarte
sa w Strategii marki i promocji miasta
Lodzi na lata 2010-2016, w podroz-
dziale Subprodukt turystyczny. W doku-
mencie tym mozna przeczytac, ze dawna
fabryka Izraela Poznanskiego jest ,,bar-
dzo pozytywnie ocenianym przyktadem
renowacji starego budynku, polaczeniem
nowych elementow ze starymi” i cechuje
si¢ ,,podobienstwem do Starego Browaru
w Poznaniu” [Strategia... 2011]. Ana-
lizowane centrum handlowe zostato
przedstawione w Atlasie miasta £.odz —
zarowno w formie graficznej, jak i tek-
stowej — w kategorii ,,Nowe przestrzenie
turystyczne 1 rekreacyjne w latach
2005-2010”. Na stronie Urzgdu Miasta
najobszerniejszy opis dotyczacy Manu-
faktury znajduje si¢ w zaktadce ,,Skarby
Lodzi”. Wizerunek obiektu fabrycznego
widoczny jest ponadto w filmach
promocyjnych 1 prezentacji Amazing
City. £odz — ostatnie nieodkryte miasto
[www.uml.lodz.pl].

W innych mediach spoteczno$cio-
wych i portalach internetowych niezwia-
zanych bezposrednio z Urzedem Miasta
najczesciej pojawiaja si¢ Centrum Han-
dlowe Manufaktura w todzi i Grun-
waldzki Center we Wroctawiu. Nauwage
zastuguja projekt £odz You Love 1 whasna
aplikacja mobilna obiektu pofabryczne-
go. Pierwszy z projektow jest realizowa-
ny przy wspolpracy Manufaktury oraz
agencji Zarowka PR i Marketing; polega
na prezentowaniu postrzegania prze-
strzeni przez mieszkancow w formie
zdje¢ — w taki sposob, by wzbudzata ona
pozytywne emocje [www.manufaktu-
ra.com]. Fotografie, na ktorych pojawia
si¢ m.in. fabryka Izraela Poznanskiego,
umieszczane s3 w serwisie spoteczno-
Sciowym Instagram. Manufaktura ma
wilasng aplikacje internetows, dostarcza-
jaca aktualno$ci o wydarzeniach na
terenie obiektu, historii fabryki, aktual-
nych promocjach w sklepach i wolnych
miejscach parkingowych.

Zaprezentowanie budynku Grun-
waldzki Center w Internecie jest intere-
sujace z tego wzgledu, ze wizerunek
obiektu widnieje zar6wno w portalach
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, jak
i w portalach spolecznosciowych. Zja-
wisko to mozna uzasadni¢ podwodjng
funkcja: z jednej strony biurowa, a z dru-
giej — handlowo—ustugows. Na Face-
booku sa 4 700 recenzje Pasazu Grun-
waldzkiego (stan na 07.01.2018r.),
a $rednia ocena w pigciostopniowej skali
wynosi 4,4. Istnieje tez strona WWW po-
$wigcona Centrum Handlowo—Rozryw-
kowemu [www.pasazgrunwaldzki.pl],
gdzie znajduja si¢ informacje o sklepach,
planowanych wydarzeniach, promocjach
i nowosciach. Z kolei dane na temat biur

w Grunwaldzkim Center mozna uzyskaé
m.in. w portalach branzowych: Investmap
[www.investmap.pl], Bazabiur [www.ba-
zabiur.pl], Officelist [www.officelist.pl].

Kolejnym etapem badania byto okre-
$lenie, do jakich celow wizerunkowych
jest i powinna by¢ wykorzystywana
atrakcyjno$¢ architektoniczna. Respon-
denci mieli dokona¢ oceny w 10-stopnio-
wej skali, gdzie 1 oznacza, ze atrakcyj-
nos$¢ architektoniczna nie ma zastosowa-
nia w marketingu miasta, a 10 — Ze jest
szczegoblnie wykorzystywana w tym
obszarze.

tédz, Manulatura - odresraurowny budynek; Zrédo: htto://pl.wikipedia.org; Autor: Arewicz
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W Lodzi budynki o szczegdlnych
walorach architektonicznych wykorzy-
stuje si¢ przede wszystkim do promoc;ji
turystycznej, kreacji prestizu miasta oraz
poprawy identyfikacji i rozpoznawalno-
$ci miejsca (Rycina 1). Wiadze miasta
dostrzegaja potrzebe kontynuowania
tych dziatan 1 polozenia wickszego
nacisku na role architektury w podno-
szeniu atrakcyjno$ci inwestycyjnej,
turystycznej i podkreslaniu tadu prze-
strzennego. Zgodnie z otrzymanymi
odpowiedziami najmniejsza przydatnosc
obiektow komercyjnych w marketingu
terytorialnym wiaze si¢ z przycigganiem
studentow do miasta i perspektywami
zatrudnienia. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze w obu kwestiach wladze Lodzi do-
strzegaja potrzebe zmian, zwlaszcza
jezeli chodzi o poprawe jakosci rynku
pracy.

W Poznaniu walory budynkow row-
niez s wykorzystywane przede wszyst-
kim w promoc;ji turystycznej (Rycina 2).
Na drugim miejscu znalazty si¢ podkre-
$lanie innowacyjnos$ci miasta i ustug
wyzszego rzedu oraz podnoszenie atrak-
cyjnosci inwestycyjnej. Tylko w trzech
kategoriach Poznan przewiduje intensy-
fikacje postugiwania si¢ wizerunkiem
budynkéw komercyjnych do prowadze-
nia dziatan promocyjnych. Sa to: kreacja
prestizu miasta, przycigganie nowych
mieszkancow 1 podkreslanie innowa-
cyjnos$ci, ktora w do$¢ duzym stopniu
korzysta z atrakcyjnosci architektoni-
cznej. Analogicznie jak w przypadku
Lodzi, walory architektoniczne maja
niewielkie zastosowanie w przycigganiu
studentow. Poznan nie widzi mozliwosci
wickszego wykorzystania architektury
w tym obszarze.

Na podstawie danych uzyskanych
z Urzedu Miasta we Wroctawiu mozna
zauwazy¢, ze atrakcyjnos¢ architekto-
niczna jest wykorzystywana w najwigk-
szym stopniu w czterech kategoriach
(Rycina 3) — w kreacji prestizu miasta,
wskazywaniu perspektyw zatrudnienia,
podnoszeniu atrakcyjnosci inwestycyj-
nej, podkreslaniu tadu przestrzennego
i estetyki miasta. Co wigcej, w przyszto-
$ci dziatania te majg si¢ utrzymywac na
biezagcym, bardzo wysokim poziomie.
Wtadze raczej nie korzystaja z wizerun-
ku budynkéw komercyjnych w celu
zwigkszania identyfikacjiirozpoznawal-
no$ci miejsca oraz promocji turystycz-
nej. Zaktadaja jednak, ze moze si¢ to
zmienic.

Rycina 1
Zastosowanie atrakcyjnosci architektonicznej w kreowaniu wizerunku Lodzi

Identyfikacja i rozpoznawalnosé miejsca
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Przycigganie nowych mieszkancow
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Przycigganie studentow
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Podkreslenie innowacyjnosci miasta i uslug wyzszego rzgdu

Perspektywa zatrudnienia w miescie
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Zrodlo: opracowanie wiasne.

Rycina 2
Zastosowanie atrakcyjnosci architektonicznej w kreowaniu wizerunku Poznania
Identyfikacja i rozpoznawalnos$é miejsca
Przyciaganie nowych mieszkancow

Podk ie tadu przestr go i estetyki miasta

Przycigganie studentow

Podnoszenie atrakeyjnosci inwestycyjnej

Podkreslenie innowacyjnosci miasta i ushug wyiszego
rzgdu
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Dom handlowy Renoma; Zrédo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Kornisz13
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Analiza Rycin 1-3 pozwala stwier-
dzi¢, ze najwicksze dysproporcje migdzy
poszczegdlnymi kategoriami zastoso-
wania atrakcyjnosci architektonicznej
w kreowaniu wizerunku wystepuja
w Poznaniu, najmniejsze za$ — we
Wroctawiu. Roznice migdzy obecnymi
i przyszlymi zastosowaniami walorow
budynkow ujawniaja si¢ w danych
z Urzedu Miasta w Lodzi.

Po rozpatrzeniu kazdego z miast
z osobna zestawiono je 1 obliczono
$rednig arytmetyczng uzyskanych wyni-
kéw. Stanowi to rodzaj uogoélnienia oraz
pozwala na zdefiniowanie obszaroéw
atrakcyjnosci architektonicznej i poten-
cjalnych mozliwoséci zastosowania do
kreowania wizerunku miast (Rycina4).

Dzigki przeprowadzonemu badaniu
mozliwe bylo okreslenie zestawu na-
rzgdzi promocji, w ktorych pojawia si¢
atrakcyjna architektura. W kazdym
z miast wizerunek obiektow widoczny
jest w filmach promocyjnych oraz infor-
matorach i przewodnikach (Tabela 3).
Trzy analizowane miasta maja platformy
internetowe, a Poznan i Wroctaw dyspo-
nuja rowniez wlasnymi wydawnictwami
(Wydawnictwo Miejskie Poznania, Wy-
dawnictwo Warstwy we Wroctawiu).

Na drugim miejscu wsroéd nosnikow
promocji, w ktorych wystepuja atrak-
cyjne obiekty komercyjne, znalazty si¢
newsletter, media spotecznos$ciowe i inne
materiaty wizualne. L6dz rozsyta
newsletter o charakterze turystycznym,
zawierajacy aktualno$ci i kalendarium
wydarzen. Newsletter Miejskiego Infor-
matora Multimedialnego w Poznaniu
podzielony jest na 15 dziatow tematycz-
nych, opisujacych biezace kwestie
dotyczace miasta. Z kolei Wroctaw nie
korzysta z newslettera jako narzedzia
promocji. Budynki o duzych walorach
estetycznych sa widoczne réwniez
w dziataniach promocyjnych prowadzo-
nych za posrednictwem medidow spotecz-
nosciowych. Wszystkie analizowane
miasta majg profile na Facebooku i w ser-
wisie YouTube.

Zgodnie z uzyskanymi odpowiedzia-
mi tylko w Lodzi atrakcyjne obiekty ko-
mercyjne sa wykorzystywane do pro-
mocji w formie reklamy telewizyjnej,
na bilbordach i plakatach. Jeden z po-
pularniejszych przyktadéw to spoty re-
klamowe zwigzane z projektem Mlodzi
w Lodzi, w ktérych pojawia si¢ m.in.
wizerunek Manufaktury. Przedsigwzig-
cie ma uksztattowa¢ wizerunek miasta
jako przyjaznego inwestycjom oraz
stworzy¢ studentom i absolwentom wa-

Rycina 3
Zastosowanie atrakcyjnosci architektonicznej w kreowaniu wizerunku
Wroctawia

Identyfikacja i rozpoznawalnoéé miejsca
Przycigganie nowych mieszkancow

Podkreélanie tadu przestrzennego i estetyki miasta
Przycigganie studentow

Podnoszenie atrakeyjnodei inwestycyjnej

Podkreslenie innowacyjnosci miasta i ustug wyzszego
rzgdu

Perspektywa zatrudnienia w miescie
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Rycina 4
Zastosowanie atrakcyjnosci architektonicznej do celow wizerunkowych miast

Identyfikacja i rozpoznawalnosé migjsca 7.00

Przycigganie nowych nedw

133
Podkreslanie fadu przestrzennego i estetyki miasta

Przycigganie studentow
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=
2

Podkreélenie innowacyjnosei miasta i uslug wyzszego rzedu 833

Perspektywa zatrudnienia w miescie 8.00

Kreacja prestizu miasta 8.67

Promocja turystyczna 8,33
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W Przyszhe wykorzystanie atrakcyjnosci architektonicznej
Obecne wykorzystanie atrakeyjnoéei architektonicznej

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 3
Ranking narzedzi promocji, w ktorych najczesciej pojawiajq sie atrakcyjne
budynki

Miejsce w rankingu

Nos$nik promocji

filmy promocyjne
informatory i przewodniki

newsletter
2. media spotecznos$ciowe
inne materiaty audiowizualne

reklamy telewizyjne
bilbordy i plakaty

4. tablice informacyjne

3.

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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runki rozwoju zawodowego [www.mlo-
dziwlodzi.pl]. Innym wykorzystaniem
Manufaktury w promocji sg bilbordy
przygotowane w ramach kampanii
»Bajkowy urlop w Polsce”, ktory zostat
opracowany przez Polska Organizacje
Turystyczna. Projekt promuje L.odZz za
pomoca bajki o Kopciuszku, ktorej tto
stanowi budynek pofabryczny. Wedlug
danych otrzymanych z trzech urzedow
zadne z miast nie promuje si¢ za pomoca
tablic informacyjnych przedstawiaja-
cych atrakcyjne budynki komercyjne.

Uczestnicy badania zostali popro-
szeni o ocen¢ stopnia wykorzystania
atrakcyjnosci architektonicznej w kre-
owaniu wizerunku miasta. Przedsta-
wiciele wladz Lodzi zwrécili uwage na
duza rolg budynkéw w rozwoju turysty-
ki, co potwierdzaja wczesniej przywo-
fane przyktady. Respondenci podkreslili,
ze ,.atrakcyjnos¢ architektoniczna jest
wskazana w Strategii marki Lodzi i jest
jednym z wazniejszych elementéw tu-
rystyki typu city break®. Jest dostatecznie
stosowana i podkreslana jako wyréznik
miasta”. £o6dz dostrzega tez potrzebe
konsekwencji dziatan i dalszego promo-
wania wizerunku obiektow o walorach
estetycznych. Z Poznania otrzymano
podobna odpowiedz jak z todzi —
wedlug respondenta architektura w od-
powiednim stopniu pojawia si¢ W promo-
cji miasta. Dziatania zwigzane z budowa-
niem wizerunku ,skupiajg si¢ jednak
czgsciej na obiektach historycznych
(np. Zamek, Stary Rynek) lub zawigza-
nych z kulturg, ale nowoczesna (np. Bra-

ma Poznania)”. Przedstawiciel wladz
Wroclawia potwierdza dostateczne wy-
korzystanie waloréw estetycznych bu-
dynkéw w promocji miasta. Jednakze —
w przeciwienstwie do Lodzi i Poznania—
akcentuja wage obicktow o funkcji
biurowej. Zwracaja uwagg, ze nieru-
chomosci komercyjne znajduja zastoso-
wanie w ,,promocji gospodarczej i po-
zyskiwaniu inwestycji zagranicznych”.

Ostatnim z badanych aspektéw byla
warto$¢ marketingowa obszaru przed
inwestycja i po niej. Reprezentanci
wtadz trzech miast uzywali pigciostop-
niowej skali, gdzie 1 oznaczato najnizsza
warto$¢ marketingowa, a 5 — bardzo
wysoka warto$¢ marketingowa wybra-
nych budynkéw komercyjnych. Pytanie
to miato pozwoli¢ na weryfikacje
zdolnos$ci nieruchomosci komercyjnych
i ich waloréw estetycznych do genero-
wania odpowiedniej jako$ci przestrzeni,
ktéra moze by¢ wykorzystana do two-
rzenia pozytywnego wizerunku miasta,
przyciagajacego inwestorow.

W Lodzi na kazdym z obszarow,
gdzie znajduja si¢ analizowane nierucho-
mosci, uwidocznit si¢ wzrost wartosci
marketingowej przestrzeni (Rycina 5).
Wedhug respondentdéw najwicksza zmia-
na — az o 4 punkty — dotyczyta realizacji
inwestycji Green Horizon. Duzy wzrost
potencjatu wizerunkowego (o 3,5 punk-
tu) stwierdzono tez w przypadku budowy

biurowca Ericpol Telecom. Centrum
Handlowe Manufaktura i dawna fabryka
H. Dziembora przyczynity si¢ do trzy-
krotnego zwigkszenia mozliwosci czer-
pania korzys$ci marketingowych dla
miasta. W przypadku £odzi nie odnoto-
wano nizszego wzrostu wartosci marke-
tingowej niz o 2 punkty.

Na stronie Urzgdu Miasta w Lodzi
mozna przeczytac, ze Green Horizon jest
miejscem z niezwyktym potencjatem, do
ktorego przeprowadzita si¢ firma Infosys,
co oznaczalo zatrudnienie dla 500 osob
[www.uml.lodz.pl]. W 2014r. Skan-
ska S.A. odsprzedata biurowiec funduszo-
wi zarzadzanemu przez Griffin Real
Estate. K. Wilczek, dyrektor regionu
w Skanska Property Poland, uwaza, ze ta
transakcja dowodzi popularyzacji i wzro-
stu atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru
postrzeganego dotad jako lokalizacja
drugiego wyboru [www.skanska.pl].

Realizacje budynku Ericpol Telecom
opisano na stronie urzedu jako inwestycje
z dusza, taczaca ludzi ze $§wiata biznesu
i artystow. J. Smela, prezes firmy Ericpol,
chce, Zeby obiekt byt kojarzony nie tylko
ze $cistymi umystami z branzy techno-
logicznej, lecz takze z talentem lokalnych
artystow [www.uml.lodz.pl]. Dziatania te
wpisuja si¢ w koncepcje spolecznej
odpowiedzialnosci biznesu w kreowaniu
wizerunku miasta. Opis biurowca Ericpol
Telecom znajduje si¢ w portalu Polskiej

2 City break — krotkotrwalym pobytem w miescie o sporej popularnosci turystycznej oraz bogatej
iatrakcyjnej ofercie kulturalno—turystycznej, a takze dobrze skomunikowanym z innymi miastami.

Rycina 5

Wartos¢ marketingowa obszarow Lodzi, na ktorych znajdujq sie analizowane obiekty

5

3 —

(=]

LTI

Dawnafabryka Centrum Green HorizonDawnafabryka Opus Film Centrum MediaHUB
H. Grohmana Handlowe H. Dziembora Biznesowe
Manufaktora Synergia

B Wartoé¢ marketingowa przed inwestycja

Zrodto: opracowanie wiasne.

Biurowiec
Agrafu

Biurowiec
Monnari

Ericpol

Telecom

Wartos¢ marketingowa po inwestycji

Czerwiec 2018

-128 -

www.srmww.pl



Agencji Informacji 1 Inwestycji Zagra-
nicznych, co $wiadczy o wykorzystaniu
jego wizerunku do przyciggania inwesto-
réw [www.paiz.gov.pl].

Kolejnym budynkiem, ktory przy-
czynit si¢ do wzrostu warto$ci marketin-
gowej obszaru, jest biurowiec Agrafu —
trzeci obiekt powstaty na terenie dawnej
fabryki maszyn jedwabniczych Polma-
tex-Majed. O powodzeniu inwestycji
$wiadcza kolejne realizacje, co potwier-
dza Z. Gorecki, wiceprezes Agrafu,
informujac o coraz wigkszym zaintere-
sowaniu kolejnym etapami przedsigwzie-
cia [www.dzienniklodzki.pl]. Tozsamy
wzrost potencjatu wizerunkowego miej-
sca nastgpit po wybudowaniu Centrum
Biznesowego Synergia. Pozytywne efek-
ty marketingowe dla tego obszaru sa
skutkiem procesu rewitalizacji zespolu
Fabryki Wyrobow Wehianych i Bawet-
nianych Adolfa Daubego. W 2000r.
biurowiec Synergia otrzymal nagrode
Punkty dla Lodzi, przyznawang za znacz-
ny wktad w estetyke miasta oraz godne
nasladowania inicjatywy spoteczno—
kulturowe i gospodarcze [www.punkt-
dlalodzi.pl].

W Poznaniu warto$¢ marketingowa
obszaru, na ktérym znajduje si¢ nieru-
chomos¢, wzrosta po ukonczeniu inwe-
stycji maksymalnie o 4 punkty — w przy-
padku Starego Browaru i Parku Biuro-
wego Pixel (Rycina 6). Duza rdéznice
migdzy potencjalem marketingowym
przed inwestycja i po niej zaobserwo-
wano w odniesieniu do nastgpujacych
inwestycji: Nobel Tower, Skalar Office

Center, Andersia Tower i PFC, City Park.
Jesli za§ chodzi o kamienice przy
ul. 27 Grudnia, Szyperska Office Center,
Nowe Garbary Office Center i Galerig
Malta, korzysci marketingowe zwigzane
z promocja miasta wzrosty o dwa punkty.

Wedlug raportu Rozwdj rynku tury-
stycznego Poznania w latach 2000-2030
[Bosiackiiin. 2011] Stary Browar odgry-
wa pierwszoplanowa role w nicustannym
podnoszeniu atrakcyjno$ci turystycznej
miasta — zar6wno pod wzglgdem walo-
réw miejsca, jak 1 wydarzen. W doku-
mencie przedstawiono analizg skojarzen
zwigzanych z Poznaniem, zebranych na
podstawie badania ankietowego przepro-
wadzonego w 2010r. Wyniki pozwolily
stwierdzi¢, ze brakuje jednoznacznego
symbolu czy skojarzenia, jednak wyste-
puje kilka kluczowych obszaréw budu-
jacych obraz miasta. Wedtug zbiorczych
wynikéw z 25 kategorii Stary Browar
znalazt si¢ na 8 miejscu, a miejsce
pierwsze zajely Koziotki poznanskie.
Dla pordéwnania: Katedra Poznanska
(Bazylika Swigtych Apostotow Piotra
i Pawta) uplasowata si¢ na 17 pozycji,
amarka, ,miasto know—how” —na 22 Cen-
trum Handlu, Sztuki i Biznesu Stary Bro-
war jest rowniez eksponowany w pro-
jekcie Konsorcjum Marki Poznan, czyli
platformy statej wspotpracy marketingo-
wej miedzy miastem a podmiotami
dziatajacymi na jego terenie. Funda-
mentalnym jej zatozeniem jest dazenie
do osiagnigcia synergii wizerunkowej
miasta 1 kooperujacych z nim instytucji
[www.madein.poznan.pl]. Zdjgcia Stare-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

go Browaru widniejg takze w aktualnym
e-przewodniku turystycznym pod ha-
stem ,,jestkultura.pl” [www.poznan.pl].

W przewodniku tym w kategorii
,»Biznes” przedstawiono Park Biurowy
Pixel. Siedziba firmy Allegro to jeden
z najwazniejszych biurowcéw w mie-
$cie, co potwierdza uwzglednienie go
w raporcie Sektor nowoczesnych ustug
biznesowych w Poznaniu [2014], promu-
jacym inwestycje. Po wybudowaniu
biurowca obszar pomigdzy ulicami
Babimojska i Grunwaldzka nazwano
W prasie ,,poznanska Doling Krzemowga”
[www.gloswielkopolski.pl]. Po pierw-
sze, wynika to z sgsiedztwa firm z branzy
zaawansowanych technologii — informa-
tycznych (Allegro) i farmaceutycznych
(GlaxoSmithKline). Po drugie, Pixel
znajduje si¢ przy ulicy uznawanej za
jedna z dogodniejszych lokalizacji bizne-
sowych w miescie, ze wzgledu na
blisko$¢ obwodnicy i autostrady A2 czy
dogodny dojazd do lotniska i centrum
miasta.

Zdecydowanie najmniejszym wzro-
stem wartosci marketingowej po wybu-
dowaniu obiektow komercyjnych,
w ocenie respondentdw, charakteryzuje
si¢ Wroctaw. W przypadku 8 z 10 obsza-
row wizerunkowy potencjal miejsca
wzrést tylko o dwa punkty (Rycina 7).
Mozna przypuszczaé, ze tereny na
ktérych znajduja si¢ oceniane budynki sa
juz dos¢ intensywnie zagospodarowane,
tak ze kolejne inwestycje nie podnosza
warto$ci marketingowej. Nalezy pod-
kresli¢, ze w analizie po raz pierwszy

Rycina 6

Wartos¢ marketingowa obszarow Poznania, na ktorych znajdujq sie analizowane obiekty
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pojawit si¢ obiekt, ktory nie wptynat na
warto§¢ marketingowa obszaru. Jest nim
Renaissance Business Centre, budynek
usytuowany bezposrednio przy wro-
ctawskim rynku, na zbiegu ulicy Kietba-
$niczej 1 $w. Mikotaja. Prawdopodobnie
obiekt ten nie bedzie wykorzystywany do
promocji miasta ze wzgledu na blisko$¢
duzo bardziej warto$ciowej, historycznej
zabudowy, ktora cieszy si¢ popularno-
$cig wérod turystow.

Najwigksza pozytywna zmiana war-
tosci marketingowej obszaru we Wrocta-
wiu—o 3 punkty — dotyczy przedsigwzieé
Sky Tower i Aquarius Business House.
Wizerunek Sky Tower jest wykorzysty-
wany w wigkszosci dziatan marketingo-
wych, ktoére obejmuja prezentacje pano-
ramy Wroctawia. Ze wzgledu na swoja
funkcj¢ obiekt pojawia si¢ w promocji
zardwno turystycznej, jak i biznesowe;.
Na oficjalnej stronie WWW Wroctawia,
w zakladce ,,Atrakcje miasta” znajduje
si¢ opis Sky Tower jako punktu widoko-
wego, z ktorego mozna oglada¢ Karko-
nosze [www.wroclaw.pl]. W dzialaniach
wizerunkowych skierowanych do bizne-
su Sky Tower przedstawiono w portalu
Invest in Wroclaw, ktérego cel stanowi
obshuga inwestorow polegajaca na do-
starczaniu rzetelnych danych o aglo-
meracji i systemie prawnym oraz innych
przydatnych informacji dla przedsie-
biorcow. W tym portalu wiezowiec poja-
wia si¢ w kategoriach ,,Powierzchnie biu-
rowe” 1 ,,Aktualno$ci” [www.invest—in—
wroclaw.pl].

Analogiczny wzrost potencjalu mar-
ketingowego wystapit po zakonczeniu
budowy Aquarius Business House.
Realizacja biurowca miala istotne zna-
czenie w dziataniach promocyjnych mia-
sta—ze wzgledu na lokalizacje w §cistym
centrum i blisko$¢ historycznej zabudo-
wy. Obiekt zostal zaprezentowany na
stronie miasta i w przewodniku Wroctaw
Investors’ Guide — Przewodnik dla
inwestoréw [2014]° jako jeden z naj-
lepszych projektow biurowych, cieszacy
si¢ duzym zainteresowaniem.

Najmniejszy wzrost korzysci wize-
runkowych we Wroclawiu — a zarazem
w calej analizie — dotyczyl obszaru, na
ktérym znajduje si¢ Galeria Domini-
kanska. Ocena respondentéw moze by¢
skutkiem ogoélnego trendu ksztattowania
przestrzeni $rédmies¢, polegajacego na
odejsciu od nowych centréw handlo-
wych. Negatywne postrzeganie obick-
tow wielkopowierzchniowych moze wy-
nikaé rowniez z tego, ze wigkszos¢ z nich
skupia si¢ na architekturze wnetrz, a nie
na formie i detalu zewnetrznym [Jato-
wiecki 1 Szczepanski 2006]. Ze wzgledu
na duza powierzchni¢ integracja obiek-
tow, wkomponowanie ich w przestrzen
miasta to do$¢ trudne zadanie [Celinska—
Janowicz 2011]. Stad tak istotna jest
dbatos$¢ o projekt architektoniczny, za-
pewniajacy wysokie walory estetyczne
przy zachowaniu spdjnej zabudowy.

W celu okreslenia roli atrakcyjnosci
architektonicznej w generowaniu efek-
tow marketingowych przeanalizowano
dokumenty strategiczne miast. Analizie
pod katem uwzglednienia problematyki
architektury w kreowaniu korzysci mar-
ketingowych dla miasta poddane zostaty:
Strategia Zintegrowanego Rozwoju
Lodzi 2020+ [2012], Strategia prze-
strzennego rozwoju tLodzi [2012],
Strategia marki i promocji miasta £.0dz
na lata 2010-2016 [2011], Strategia
Rozwoju Miasta Poznania do roku 2030.
Aktualizacja [2013] 1 Strategia — Wro-
ctaw w perspektywie 2020 plus [2006].

Strategia Zintegrowanego Rozwoju
Ltodzi 2020+ [2012] zostala oparta na
fundamencie w postaci stwierdzenia,
ze Lodz jest ,efektywna i przyjazna™:
wprowadza nowe standardy ustug
publicznych, maksymalnie wykorzystuje
swoje mocne strony, racjonalizuje zarza-
dzanie majatkiem komunalnym. Stra-
tegia ma trzy filary, definiujgce priory-
tety dziatania: ,,gospodarka i infrastruk-
tura”, ,,spoteczenstwo i kultura” i ,,prze-
strzen i Srodowisko”. Ostatni z nich jest
w najwickszym stopniu zwiagzany z jako-
$cig miejskiej zabudowy. Chodzi bo-
wiem o poprawe jakosci zycia miesz-
kancow dzigki rewitalizacji, podnosze-
niu atrakcyjnosci przestrzeni, wyko-
rzystaniu potencjalu $rodowiska natu-
ralnego i rozwojowi transportu zrowno-

3 Wroclaw Investors’ Guide — Przewodnik dla inwestoréw zostat opracowany wspolnie przez Agencje
Rozwoju Aglomeracji Wroctawskiej oraz firmy CBRE i Page Personnel. Zawiera dane dotyczace
wroctawskiego rynku nieruchomosci komercyjnych i rynku pracy.

Rycina 7

Wartos¢ marketingowa obszarow Wroctawia, na ktorych znajdujq si¢ analizowane obiekty
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wazonego. Filar trzeci obejmuje trzy cele
strategiczne; sg to: ,rewitalizacja §rod-
mie$cia”, ,zielona, uporzadkowana
16dz” i ,,miasto zrbwnowazonej komu-
nikacji”.

Scislej wiaze sie z architektura Strate-
gia przestrzennego rozwoju Lodzi [2012]
— polityka sektorowa Strategii Zintegro-
wanego Rozwoju Lodzi. Zatozenia
dokumentu zostaty przedstawione z po-
dziatem na strefy: wielkomiejska, miejska
i obszary uzupehiajace. Glownym kie-
runkiem dziatan w pierwszym obszarze
jest uzupetnienie obecnej tkanki miejskiej
nowosciami przy zachowaniu zabudowy
historycznej. Na omawianym obszarze
dominowa¢ ma funkcja mieszkaniowo—
ustugowa; jednoczes$nie zostang wpro-
wadzone dodatkowe funkcje obshugujace
strefe wielkomiejska. Strategia inwesto-
wania w obszarach uzupelniajacych
skupia si¢ na kontroli rozrostu osiedli
wielorodzinnych, zabudowy terenow
zielonych, zindywidualizowaniu archi-
tektury blokéw mieszkaniowych oraz
podzialu na przestrzen publiczng i pry-
watnag.

Kolejny dokument poddany analizie
— Strategia marki i promocji miasta £odz
na lata 2010-2016 [2011], sktada sie
z dwoch czgsci. Pierwsza z nich poswig-
cona jest analizie SWOT dla miasta,
druga — charakterystyce koncepcji marki
Lodzi. Kontekst architektury pojawia si¢
w mocnych i stabych stronach miasta
dotyczacych gospodarki, kultury i tury-
styki. Mocnymi stronami w kategorii
kultura” sg ,,architektura postindustrial-
na jako wyrdznik przestrzeni miejskiej”
oraz ,programy rewitalizacji terenéw
poprzemystowych (Lodz fabryczna,
Ksigzy Mlyn)”. W analizie SWOT tury-
styki mocne strony miasta to ,,archi-
tektura postindustrialna i secesyjna”,
»specyficzny klimat wynikajacy z eklek-
tyzmu i secesji dominujacy w zabudowie
miasta” oraz ,duza rola turystyki
biznesowe;j”. Do stabych stron naleza za$
»Zroznicowany stan techniczny zabyt-
kow” oraz ,,istnienie wielu obszarow
zdegradowanych lub wymagajacych
rewitalizacji”. W diagnozie gospodarczej
wystepuje stwierdzenie, ze miasto jest
postrzegane przez mieszkancéw pozo-
statych czgsci Polski jako nieatrakcyjne
do prowadzenia dziatalno$ci gospodar-
czej. Przekonanie to nie wigze sig
bezposrednio z jako$cig zabudowy, tylko
z atrakcyjnoscig inwestycyjng, na ktorg
sktadajg si¢ nieruchomosci komercyjne
oferowane przez miasto.

Nastepnie, na podstawie diagnozy
obszaru, przedstawiono najistotniejsze
subprodukty. Pierwszy z nich, dotyczacy
gospodarki, charakteryzuje si¢ nowo-
czesnoscig i kreatywnoscig. Jego opis
uwzglednia budynki bedace przedmio-
tem niniejszej pracy, w tym Manufak-
turg, Galeri¢ Lodzka, biurowiec firmy
Monnari i siedzib¢ Ericpolu. Z kolei
subprodukt turystyczny bazuje na wyjat-
kowym uktadzie urbanistycznym miasta
i obiektach postindustrialnych, unikato-
wych w skali europejskiej.

Strategia Rozwoju Miasta Poznania
do roku 2030 [2013] zawiera cztery cele
strategiczne 1 dopasowane do nich cele
posrednie. Z tworzeniem efektow ekono-
micznych przez architektur¢ wigza sig¢:
cel pierwszy, ktory dotyczy ,rozwoju
gospodarki innowacyjnej i podnoszenia
atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta”,
oraz cel trzeci, odnoszacy si¢ do ,,popra-
wy jakosci zycia oraz atrakcyjnosci prze-
strzeni i architektury miasta”. Uszcze-
gotowienie celu pierwszego zaktada
m.in. poprawe¢ warunkOw przestrzen-
nych i infrastrukturalnych dla przedsie-
biorstw, co wynika z programu ,,Prze-
strzenie dla biznesu”. Wérod gtownych
obszaré6w tematycznych wymieniono
przygotowanie terenéw inwestycyjnych
i zagwarantowanie odpowiedniej jakosci
zasobow lokalowych.

Cel trzeci polega na zwigkszaniu
atrakcyjnosci Poznania jako miejsca do
zamieszkania. Realizowany bedzie po-
przez rewitalizacj¢ terendw zdegradowa-
nych i poprawe estetyki przestrzeni pu-
blicznej miasta. Skutkiem wdrozenia
programéw powinno by¢ powstanie
atrakcyjnej alternatywy wobec gmin
sasiednich, co umozliwi zatrzymanie
negatywnej migracji mieszkancow.
Kolejny cel szczegdétowy odnosi si¢ do
wyeksponowania i wzrostu atrakcyjno-
Sci uktadow przestrzennych i obicktow,
a takze rewitalizacji obszaréw zdegra-
dowanych. W jego zakresie opracowano
program ,,Przyjazne Srodmiescie”, ktory
ma doprowadzi¢ do rozwoju prze-
strzennego i stworzenia wielofunkcyjne;j
dzielnicy. Odbiorcami dziatan jest
szerokie grono uzytkownikow prze-
strzeni miasta, w tym spoteczno$¢
lokalna, mieszkancy, przedsigbiorcy,
tury$ciiinwestorzy.

W dokumencie uwzglgdniono row-
niez wyzwania strategiczne dla Pozna-
nia, opracowane na podstawie diagnozy
z 2013r. Ze wzgledu na przedmiot
niniejszego artykulu istotne jest wyzwa-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nie pierwsze, dotyczace kreowania
konkurencyjnej gospodarki. W 2030r.
Poznan ma by¢ osrodkiem gospodar-
czym charakteryzujacym si¢ innowacyj-
noscig i usieciowieniem, ktory korzysta
z wiedzy 1 wspoltpracy w celu tworzenia
przewagi konkurencyjnej. Z kolei pro-
blematyce atrakcyjnosci architektonicz-
nej odpowiada wyzwanie dziewiate,
polegajace na konsekwentnej implemen-
tacji zatozen tadu przestrzennego w za-
gospodarowaniu przestrzeni przy zacho-
waniu jej elementow unikatowych.
Wzigto réwniez pod uwage optymalne
zarzadzanie zasobami lokalowymi,
uwzglednione w wyzwaniu dziesigtym.
Do 2030r. Poznan ma zatem ,,oferowac
dobre warunki do rozwoju mieszkal-
nictwa 1 dziatalnoéci gospodarczej”,
czyli optymalnie rozporzadzac¢ zasobem
lokalowym.

W identyczny sposob przeanalizo-
wano dokument strategiczny Wroclaw
w perspektywie 2020 plus [2006]. Stra-
tegia rozwoju miasta ro6zni si¢ od analo-
gicznych tekstow dotyczacych Lodzi
i Poznania. Specyfika dokumentu polega
na pominigciu celow, priorytetow i zadan
na rzecz opisu pozadanych zmian przez
wskazanie odpowiednich kierunkow
rozwoju. Wyodrgbniono nastepujace
obszary tematyczne: potencjal atrak-
cyjnosci, misje, ludzie, wspolnoty, prze-
strzenie, realizacje i monitoring.

W zatozeniach strategii zwrocono
uwage, ze atrakcyjnos¢ Wroclawia
powinna by¢ tworzona nie tylko na bazie
powszechnie obowigzujacych trendow,
lecz takze z uwzglednieniem pewnych
waloréw niszowych. Wykorzystanie
unikatowo$ci miejsca jest zaznaczone
rowniez w opisie genius loci, rozumiane-
go jako ,,dostojenstwo zabytkowej archi-
tektury, uroki osiedli willowych i atrak-
cje tetnigcego zyciem centrum”.

Najwiecej informacji o architekturze
zawiera podrozdzial Przestrzenie mieszka-
niowe i przestrzenie publiczne. W pierw-
szym z zatozen za kierunek zmian przyjeto
powstanie ,,solidnych dzielnic mieszka-
niowych ksztattujacych pozytywny wize-
runek miasta nie mniej niz efektowne
centra”. Planowane s3: wzmocnienie
wielofunkcyjnosci  zabudowy ulicznej,
rewaloryzacja kamienic, przeksztatcenie
blokowisk z wielkiej plyty, kompleksowa
poprawa estetyki i czystosci. Szczegotowe
dziatania opieraja si¢ na kilkunastu
przedsiewzigciach. Jednym z nich jest
stworzenie ,,miasta z klasg” w aspekcie
przestrzennym — dbajacego o detale
i utrzymujacego zabudowe w odpo-
wiednim stanie.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr1/2018 (49) =~ 131 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

3.Zakonczenie

fadze wszystkich badanych
miast uzywaja wizerunku
nieruchomos$ci komercyj-

nych w dziataniach promocyjnych.
Budynki cechujace si¢ szczegdlnymi
walorami estetycznymi majg stuzy¢ do
podnoszenia atrakcyjnosci inwestycyj-
nej, kreacji prestizu miejsca i podkresla-
nia innowacyjno$ci miasta. Ich przysziej
roli upatruje si¢ przede wszystkim
W promocji turystycznej. Jednoczesnie
obiekty te uwazane s3 za najatrakcyjniej-
sze przez mieszkancéw miast. Oznacza
to, ze wykorzystywanie atrakcyjnosci
architektonicznej stanowi istotny ele-
ment dziatan marketingowych miasta.
Sensownos¢ podobnych dziatan potwier-
dza wzrost wartosci marketingowej
obszaru po realizacji inwestycji w posta-
ci nieruchomosci o wysokich walorach
architektonicznych. Srednio wzrost ten
wynosit 3 punkty dla Lodzi i Poznania,
adla Wroctawia 2 punkty.

Na tym tle rodzi si¢ kwestia prak-
tycznego wymiaru realizacji efektow
marketingowych oraz warunkow pozwa-
lajgcych na ich maksymalizacje. Zebrane
dotychczas do§wiadczenia pozwalaja na
sformutowanie rekomendacji stuzacych
wykorzystywaniu architektury w pro-
mocji miasta, co moze skutkowac
wzrostem przewagi konkurencyjne;j
obszaru.
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COMMERCIAL REAL ESTATE IN THE CREATION
OF MARKETING ADDED VALUE FOR THE CITY
Summary

This paper attempts to recognize the possibility of adding value added by attractive commercial real estate in the form
of marketing effects for the city. The aim of the article is to check how the aesthetic values of buildings are perceived by the
representatives of local government administration units. This is the purpose of the survey addressed to the authorities
of 1.6dz, Poznati and Wroctaw.
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SATYSFAKCJA KLIENTOW
OBIEKTOW HANDLOWYCH NA
PRZYKLADZIE STACJI PALIW

- RAPORT Z BADAN

Streszczenie

Segment stacji paliw liczy w Polsce ponad 6800 punktow. Ponad 56 procent
funkcjonuje w ramach takich marek jak Orlen, Lotos, CircleK (dawniej Statoil),
Shell, BP, AMIC (dawniej Lukoil) i Moya. Walka konkurencyjna pomiedzy tymi
podmiotami nie ogranicza si¢ juz wylacznie do kwestii ceny czy postrzeganej
jakosci paliwa. Stacja paliw, jako format handlu ewoluuje, rozszerzajac zakres
oferty i uwzgledniajac w wickszym stopniu satysfakcje odbiorcéw. Zmienia sie
przede wszystkim rola stacji paliw jako obiektu handlowego — z miejsca nabycia
paliw do miejsca konsumpcji, spotkan i odpoczynku. Celem badania byla
identyfikacja kompleksowej oceny funkcjonowania stacji paliw przez ich
klientéw. Identyfikacja glownych czynnikéw wplywajacych na satystakcje
klientow stacji paliw, rozumiana jako nalezyte spetnienie ich oczekiwan w zakre-
sie preferencji zakupowych. W niniejszym artykule przeanalizowano wyniki
badania satysfakcji nabywcéw przeprowadzonego wsrod 1724 klientéw stacji
paliw w okresie luty—maj 2017. Zastosowano dobér celowy. Ocenie podlegata ta
sie¢ stacji, na ktorej najczesciej tankowali. Pozwolito to na przeprowadzenie
analizy poréwnawczej postrzegania przez nabywcow réznych aspektéw funk-
cjonowania stacji paliw.

Stowa kluczowe

satysfakcja klienta, zachowania nabywcow, handel detaliczny, stacje paliw

Tomasz Zawadzki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Handlu i Marketingu

Patrycja Wyciszkiewicz
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wprowadzenie

iezaleznie od branzy, w ktorej

dziala dane przedsi¢biorstwo,

kluczem do sukcesu jest posia-
danie zadowolonych klientow. Zadowo-
lony klient jest cennym zrédlem infor-
macji o produkcie i sposobie funkcjo-
nowania przedsiebiorstwa. Ponadto zde-
cydowanie czesciej dokona on kolej-
nych, bardziej rozbudowanych zakupdw,
co wiecej — moze przerodzi¢ si¢ wnet
w ambasadora marki i przekazywac re-

komendacje, ktore przyciagna kolejnych
konsumentow (Kall 2001, s. 100-101).
O istnieniu organizacji na rynku decy-
duja bowiem klienci, ktérzy chca
korzysta¢ z jej ustug i nabywaé jej
produkty. W zwiazku z tym, uzyskanie
satysfakcji klientow jest niezwykle
istotnym obszarem w dziatalnosci przed-
sigbiorstw, na ktory powinny zwracac

szczeg6lng uwagge i koncentrowac swoje
dzialania. Usatysfakcjonowany klient
bedzie powracat do firmy i podtrzymy-
wal dalsza wspotprace, co stanowi pod-
stawe¢ budowania dlugotrwatych — obu-
stronnie satysfakcjonujacych — relacji
(Gotgb—Andrzejak, Badzynska, 2015,
s. 81-82). Klient zadowolony to klient
usatysfakcjonowany. Satysfakcja jest

subiektywnym odczuciem i zalezy od
cech oraz wczesniejszych doswiadczen
klienta. Odwolujac si¢ do genezy jezy-
kowej satysfakcji, uzna¢ ja mozna jako
dostateczne spelnienie, gdyz stowo satis
oznacza dostatecznie a facere robic
(Niezurawski, Witkowska 2007, s. 31—
35). Definicje satysfakcji odnalez¢
mozna u B. Woodruff 1 S.F. Gardial,
gdzie wystepuje ona jako pozytywne lub
negatywne odczucie klienta w zwigzku
z wartoscia, ktora otrzymatl jako rezultat
skorzystania z okreslonej oferty pro-
duktowej w specyficznej sytuacji
(Woodruff, Gardial 1996, s. 95). Peter
Doyle, autor Marketingu wartosci,
wspomina, ze klient usatysfakcjono-
wany, a wiec w pelni zadowolony,
dokona ponownych zakupéw z duzo
wigkszym prawdopodobienistwem niz
klient o niskim poziomie satysfakcji
(Doyle2003,5.94-107).
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Sektor stacji paliw

ektor stacji paliw w Polsce sktada

si¢ z ok. 6835 obiektow (stan na

31.03.2018r.) a liczba stacji paliw
w ostatnich siedmiu latach (2011-2018)
oscyluje na wzglednie wyréwnanym
poziomie. Z jednej strony, w zwiazku
z powstaniem nowych drég, koncerny
paliwowe oraz inwestorzy prywatni
otwieraja kolejne obiekty, z drugiej
strony zamykane sa stacje nierentowne
czy tez niespetniajace obecnych norm
srodowiskowych. Liderem pod wzgle-
dem liczby stacji paliw jest PKN Orlen
a nastgpne w kolejnosci BP oraz Lotos.
W ostatnich miesigcach polscy kierowcy
dostrzegli na ulicach kilka nowych
marek stacji paliw. Rebrandingu doko-
nata sie¢ Statoil, ktora obecnie nazywa
si¢ CircleK. Dynamicznie rozwija sig,
w oparciu o umowy franczyzowe, sie¢
stacji paliw Total (10 obiektow w 2015r.
128 obiektow w marcu 2018r.) (POPHIN
2018). W oparciu o umowy stowarzy-
szeniowe dziataja obiekty pod brandem
AVIA.

Warto zauwazy¢, iz obiekty stacji
paliw sa roztozone nieproporcjonalnie na
terenie kraju. Najwigkszy wspotczynnik
zageszczenia wystepuje w wojewodz-
twie $laskim (85 obiektow na 1000 km?2)
a najnizszy w podlaskim i warminsko—
mazurskim (13 obiektéw na 1000 km?2)
(GUS 2016). Strukture segmentu stacji
paliw w Polsce przedstawia Tabela 1.

Od kilku lat paliwo sprzedawane na
stacjach paliw jest produktem niskomar-
zowym, stad tez dynamiczne zmiany
w zakresie oferty stacji paliw. Coraz
czesciej klient stacji paliw moze sko-
rzysta¢ z ushug, ktore wczesniej byly
zarezerwowane dla innych jednostek
handlowych, jak np. nadawanie i odbie-
ranie paczek kurierskich, sprzedaz
ubezpieczen komunikacyjnych czy
wypozyczanie aut. ,,U podstaw tych
dziatan lezy z jednej strony maksymali-
zacja zadowolenia klienta i indukcja
pozytywnej percepcji marki przez
klientow danej sieci (ang. customer
experience), z drugiej jednak strony —
relatywnie niskie marze na sprzeda-
wanym paliwie” (Suszynska, Zawadzki
2017, s. 23). Strukturg $rednich cen deta-
licznych paliw zaprezentowano w Ta-
beli2.

Podkresli¢ nalezy, iz marza stacji
paliw stanowi 2,8% detalicznej ceny
sprzedazy benzyny bezotowiowej Pb95
oraz 2,5% detalicznej ceny sprzedazy
oleju napedowego. Taki poziom marz to
jedna z przyczyn wzrostu znaczenia
aktywnej sprzedazy przez personel stacji
paliw (tzw. cross—selling) oraz rozwoju
gastronomii, gdzie marze sa zdecydowa-
nie wyzsze. Sprzedaz jednego kubka
kawy to ponad 4 zt marzy netto a litr
sprzedanego paliwa Pb95 to jedynie
0,13 zt (Suszynska, Zawadzki 2017,
s. 24). Oferta gastronomiczna jest naj-
czesdciej wybierang ustuga dodatkowa,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

gdyz ponad 70% nabywcow deklaruje
dokonywanie zakupow kawy podczas
wizyty na stacji paliw (ARC Rynek
i Opinia 2018). Co wigcej, spozycie
wysokojakosciowej kawy na stajach
paliw bedzie utrzymywato si¢ na co
najmniej takim samym poziomie jak
dzi$, gdyz 60% ankietowanych dekla-
ruje, ze bedzie korzystatlo z oferty
gastronomicznej/kawowej na niezmie-
nionym poziomie a 21% badanych
deklaruje intensyfikacj¢ zakupéw (ARC
Rynek i Opinia2018).

Tabela 1

Struktura segmentu stacji paliw w Polsce w latach 2015-2018

2015r. 2016r. 2018r.*

Liczba stacji paliw 6591 6803 6835
PKN Orlen 1749 1766 1778
BP 501 523 534
Lotos (w tym Lotos Optima) 476 (194) 487 (205) 489 (203)
Shell 426 424 420
CircleK (Statoil) 355 350 348
Amic (Lukoil) 116 115 115
N.iezale.Zni operator;y (w tym stacje w sieciach operatorow 2750 (818) 2900 (900) 2895 (986)
niezaleznych o wspolnym logo)
Pozostate 218 238 259

*-stan na 31.03.2018r.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie raportu Stacje paliw w Polsce 2010-2018 —I kwartat 2018, POPiHN.
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Tabela 2

Struktura srednich cen detalicznych w Polsce w 2016 i 2017 roku

detcafiISHa Akeyza p;)lgii)t\ia Marza
Benzyna bezolowiowa Pb95
Srednia rok 2016 4,34 1,54 0,81 0,13 0,13 1,73
Srednia 11 miesigcy 2017r. 4,58 1,54 0,86 0,13 0,13 1,92
Olej napedowy
Srednia rok 2016 4,12 1,17 0,77 0,29 0,08 1,81
Srednia 11 miesigcy 2017r. 4,42 1,17 0,83 0,29 0,11 2,02
Gaz LPG
Srednia rok 2016 1,80 0,38 0,34 0,09 0,18 0,82
Srednia 11 miesiecy 2017r. 2,08 0,38 0,39 0,09 0,19 1,04

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie raportu Stacje paliw w Polsce 2010-2017 - 3 kwartaly 2017, POPiHN.

Monitor satysfakcji klien-
tow sieci stacji paliw

pierwszej potowie 2017r.

(luty—maj) zostato przepro-

wadzone obszerne badanie
satysfakcji klientow stacji paliw w Pol-
sce pod nazwa ,,Monitor satysfakcji
klientow sieci stacji paliw”. Podmiotem
odpowiedzialnym za realizacje zostat
»~ARC Rynek i Opinia” — niezalezny
polski instytut badawczy realizujacy
badania rynku od 1992 roku!. Przed-
miotowe badanie zrealizowane zostato
za pomocg metody ankiety samodzielnie
wypehianej (CAWI), gdzie 80% proby
korzystatlo z dedykowanego panelu
badawczego a pozostate 20% z dedy-
kowanych linkéw z ankietami (grupy
demograficzne rzadziej korzystajace
z Internetu). Powyzsze rozwigzanie umo-
zliwito uzyskanie ogdlnopolskiej struk-
tury proby. Zrealizowano lacznie 1724
wywiady posrod kierowcdéw w wieku
18-59 lat, kazdy respondent oceniat
stacj¢, na ktorej tankuje najczgsciej.
Badaniem objeto sze$¢ najwickszych

sieci stacji paliw: PKN Orlen, Shell, BP,
CircleK (Statoil), Lotos oraz Lotos
Optima. Zdecydowano si¢ rozdzieli¢
obiekty stacji Lotos oraz Lotos Optima
ze wzgledu na znaczace réznice w ofer-
cie, lokalizacji oraz postrzeganiu (stacje
premium versus stacje ekonomiczne).

W przedmiotowym badaniu prze-
analizowano obszary wplywajace na
0g0lna oceng satysfakcji w zaleznosci od
danej sieci stacji paliw i dokonano ich
porzadkowania ze wzgledu na wptyw na
satysfakcje klienta. Trzy obszary, ktore
w kluczowy sposob wptywaja na poziom
satysfakcji badanych to jakos$¢ paliwa,
poziom obslugi oraz odpowiednie
oznakowanie obiektéw. Te wlasnie
obszary jako kluczowe aspekty efek-
tywnego funkcjonowania stacji paliw
wskazali respondenci takze w innych
badaniach — badaniach wtasnych autora
przeprowadzonych w 2014 i 2010 roku
oraz analizach zewngtrznych agencji
badan rynku (Zawadzki 2015, s. 124—
131). W dalszej czgsci artykutu wspo-
minane powyzej trzy obszary zostang
przedstawione w sposob bardziej ob-
szerny.

Jakos¢ paliw to glowny czynnik
wplywajacy na satysfakcje klientow. Ten
obszar jest najistotniejszy dla wigkszosci
badanych sieci stacji paliw (PKN Orlen,
BP, Lotos Optima, CircleK) lub tez drugi
co do istotnosci (Lotos, Shell). Warto
dane z badania zestawi¢ z wynikami
badan probek paliwa, ktore odnalez¢
mozna W Rocznym zbiorczym raporcie
dla Rady Ministrow dotyczqcych jakosci
paliw w 2016r. Dane dotyczace procentu
probek paliw niespetniajacych norm
przedstawia Tabela 3.

' Jeden z autoréw niniejszego artykutu na mocy
umowy o wspotpracy byt aktywnym cztonkiem
zespotu odpowiedzialnego za powstanie ww.
badania, a wyniki zostaly dopuszczone do
prezentacji do celéw naukowych w roku 2018.

Tabela 3

Procent probek paliw niespetniajgcych norm jakosciowych

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
ON 4,23 3,75 3,49 3,45 7,84 5,42 6,45 4,67 1,99%
Pb95 4,18 2,58 3,44 2,64 1,43 2,780 1,89 1,14 2,64%

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Roczny Zbiorczy Raport dla Rady Ministréw dotyczqcy jakosci paliw w 20161, UOKIK.
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W ostatnich latach (2012-2016r.)
zaobserwowa¢ mozemy znaczacy Spa-
dek procentowej ilosci probek oleju
napgdowego o parametrach niespetniajg-
cych norm. Na chwile obecng wynosi on
ponizej 2 procent. Analogiczna wartos¢
dla benzyny bezotowiowej oscyluje na
poziomie 2-3 procent. Jako$¢ paliw to
gtéwna cecha wptywajaca nie tylko na
kwestie zwigzane z poziomem satys-
fakcji klienta, ale przede wszystkim jest
to jedno z dwoch glownych kryteriow
wyboru miejsca tankowania pojazdoéw
(Zawadzki 2015, s. 127). Jednakze, jak
wynika z danych przedstawionych w ra-
porcie UOKIK, szansa na zatankowanie
paliwa ztej jakosci jest coraz nizsza
a obawy badanych nie maja przetozenia
w stanie rzeczywistym. W przedmioto-
wym badaniu ,,Monitor satysfakcji klien-
tow sieci stacji paliw” obszar jakosci
paliw rozwinigty zostal na cztery podka-
tegorie, ktore opisuje Tabela 4. Warto$ci
w kolumnach danych sieci stacji paliw
przedstawiaja odchylenia od $redniej dla
catego rynku (T2B).

Z Tabeli 4 wynika, iz badani oceniaja
jakos¢ paliw w wickszosci sieci na
podobnym poziomie. Zwrdci¢ nalezy
uwage na postrzeganie jako$ci paliw
w sieci Lotos oraz Lotos Optima. Grupa
Lotos, idac za przyktadem PKN Orlen
(ktory to koncern ostatecznie wycofuje
si¢ z dzielenia obiektow na dwie marki)
stworzyla dwa osobne ,brandy” dla
swoich stacji paliw: Lotos dla stacji
paliw segmentu premium oraz Lotos
Optima dla stacji ,,ekonomicznych”.
Z zatozenia ,,ckonomiczne” stacje ofe-
rowa¢ mialy zaw¢zong ofert¢ towarow
sklepowych i ustug. Cechowac si¢ miaty
takze brakiem dostgpnosci paliw pre-
mium (w tym przypadku marka Dyna-
mic) oraz mniej atrakcyjnymi lokali-
zacjami w aspekcie polozenia oraz

rozmiar6w obiektow wynagradzajac to
klientom za sprawg ceny sprzedazy
paliwa nizszej niz u konkurentéw z mi-
krorynku. Klienci sieci Lotos Optima
majac na uwadze powyzsze zalozenia
dokonali pewnego rodzaju ,,transpono-
wania” 1 skrétu myslowego — ,,ekono-
miczna stacja paliw oferuje paliwo
gorszej jako$ci”, co w rzeczywisto$cia
nie jest prawda. W zbiornikach stacji
paliw Lotos oraz Lotos Optima znajduje
si¢ fizycznie ta sama substancja che-
miczna®. Wedlug odpowiedzi badanych
stacje paliw Lotos oferujg paliwo ,,wy-
raznie lepszej jakosci” a stacje paliw
Lotos Optima paliwo o gorszych para-
metrach (odchylenie od $redniej dla
catego rynku o 17% in minus). Natomiast
odpowiedzi badanych na pytanie, czy
Latwo znalezé na trasie stacje”, sa
odzwierciedleniem gestosci sieci stacji
paliw w Polsce, gdzie liderem pod
wzgledem liczby obiektow jest PKN
Orlen, stacje paliw CircleK to gtownie
obickty miejskic a Lotos Optima to
najmniej liczna sie¢ w zestawieniu.

Poziom obshlugi to drugi co do
istotnosci (a w przypadku sieci Lotos
i Shell —pierwszy) obszar wplywajacy na
satysfakcje klientow stacji paliw w Pol-
sce. Tym bardziej w sektorach konkuren-
cyjnych, w sytuacji, gdy kazda z sieci
oferuje zblizony asortyment, to wlasnie
odpowiednia jako$¢ obstugi moze oka-
za¢ si¢ kluczem do sukcesu. Za jeden
z trendow sprzedazowych w roku 2017
wymieniano personalizacje. O istotno$ci
personalizacji produktow, jak i procesu
zakupowego, wspominali w swoich
pracach zaréwno specjalisci o mi¢edzyna-
rodowej skali (np. prof. Cialdini), jak
i polscy badacze ze $wiata marketingu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

(np. Tkaczyk). Wedtug Tkaczyka, prawie
60% klientow zadeklarowalo, ze ,,sper-
sonalizowane do$wiadczenie” jest dla
nich réwniez wazne.? Takie rozwigzanie,
to jest, personalizowanie procesu sprze-
dazy w sklepie stacji paliw a nie dziatanie
wedtug narzuconego podrecznika opera-
cyjnego (idea pelnej standaryzacji) wy-
daje si¢ by¢ zrédlem przewagi konku-
rencyjnej dla danej sieci. W omawianym
badaniu ,,Monitor satysfakcji klientow
sieci stacji paliw” obszar jako$ci obstugi
rozszerzony zostal na pie¢ twierdzen,
ktére opisuje Tabela 5. Wartosci w ko-
lumnach danych sieci stacji paliw
przedstawiaja odchylenia od $redniej dla
catego rynku (T2B).

2 Wiedza ekspercka autora oraz wiadomosci ze strony Grupy Lotos www.lotos.pl.
3 http://paweltkaczyk.com/pl/trendy-marketingowe-2017/, dostep [ 15.12.2017x.].

Tabela 4
Obszar jakosé paliwa
. LOTOS
LOTOS CIRCLEK SHELL OPTIMA
jiilz)‘;]; na stacjach jest wysokiej 0% +5% 0% 0% 1% 6%
Paliwo na stacjach jest wyraznie
L : -1% +6% 0% +2% +2% -17%

lepszej jakosci niz na innych stacjach
I;;lgisvynzl:t;;\ivmd{em si¢ na jakosci 29, 3% 29 1% 1% 5%
Latwo znalez¢ na trasie stacjg +12% +2% -5% -7% +4% -13%

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Monitor satysfakcji klientow sieci stacji paliw, ARC Rynek i Opinia.
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Tabela 5
Obszar jakos¢ obstugi
PKN . LOTOS
ORLEN LOTOS CIRCLEK SHELL BP OPTIMA

Pracownicy stacji sa uprzejmi i sym- 3% 9% 4% 1% 4% 7%
patyczni, chetni do pomocy
;rgggv;:lgi}; ;t;:;]]; gs;}é,godm zaufania, 3% 7% 1% 1% 0% 7%
Ilj;ll :itEZJ;Ch nie muszg¢ sta¢ w dtugich 3% 9% 1% 1% 20 2%
Na stacj ach jest zawsze wystarcza- 3% 7% 1% 0% 29 2%
jaca liczba pracownikow obstugi

Zréodto: opracowanie wiasne na podstawie Monitor satysfakcji klientow sieci stacji paliw, ARC Rynek i Opinia.

Z powyzszego zestawienia wynika, iz
jakos¢ obstugi w sieci stacji paliw Lotos
jest najlepiej oceniana przez badanych.
Lider na polskim rynku, PKN Orlen jest
oceniany nieznacznie gorzej niz $rednia
rynkowa, gdyz kazdy z aspektoéw jakosci
obshugi zostal oceniony ponizej $rednie;j
dla segmentu. W opinii badanych
najgorszy poziom jakos$ci obstugi repre-
zentuja stacje paliw Lotos Optima. Po raz
kolejny stwierdzi¢ nalezy, iz Klienci
dokonali swoistego ,.transponowania”
i skrotu myslowego, gdyz obie marki
sieci stacji paliw (Lotos oraz Lotos
Optima) s3 zarzadzane wedlug tych
samych kierownikow obszarow, pakiet
szkolen i wymogow.

Trzecim z najistotniejszych obsza-
réw wptywajacych na poziom satysfakcji
klientow jest odpowiednie oznakowanie
obiektow stacji paliw. Obecni klienci
stacji paliw sa coraz bardziej wygodni, na
sile przybiera trend convenience, ktory
przez niektdre agencje badawcze nazy-
wany jest wrecz ,,petrolvenience”. Jak
wynika z raportow agencji badawczej
Nielsen ,,blisko co drugi Polak odwiedza
sklep na stacji przynajmniej raz w tygod-
niu” a motywuja go do tego nastepujace
czynniki: ,,atrakcyjne promocje, fatwos¢
znalezienia potrzebnego produktu oraz
jako$¢ obshugi” (Nielsen 2016, s. 19).
Wygoda dokonywania zakupéw to
odpowiednio oznakowany obiekt stacji
paliw, zarowno na zewnatrz (plac pod-

jazdu), jak i wewnatrz sklepu (ozna-
czenia stref towarowych). Zabiegi z za-
kresu virtual merchandising odnajd-
ziemy takze w obiektach stacji paliw.
W omawianym badaniu ,,Monitor satys-
fakcji klientow sieci stacji paliw” obszar
oznakowania rozszerzony zostat na sze$¢
twierdzen, ktore opisuje Tabela 6. War-
tosci w kolumnach danych sieci stacji
paliw przedstawiaja odchylenia od $red-
niej dla catego rynku (T2B).

Z powyzszego zestawienia wynika, iz
stacje paliw PKN Orlen, Lotos i BP sg
przez klientbw oceniane powyzej Sred-
niej dla stacji paliw ogdlem. Obiekty
Lotos Optima w kolejnym aspekcie
zostaly ocenione ponizej $redniej dla
segmentu.

Tabela 6

Obszar oznakowanie stacji paliw

LOTOS CIRCLEK SHELL
Do stacji fatwo jest dojechac 3% 5% -1% -4% 5% -12%
l\(Voj‘:zcrilydo stacji jest czytelnie ozna- 20 39, 29 4% 4% 1%
Dystrybutory na stacjach sa czytelnie
oznakowane, zawsze wiem, gdzie -1% 5% 1% 2% 1% -6%
podjechaé
Na stacjach jest miejsce, gdzie moge
wygodnie usias¢, co$ zjes¢ lub 3% 2% -3% -1% 9% -14%
odpoczaé
Korzystam z udogodnien dla klien- 2% 4% 0% 39 1% 9%
tow dostepnych na stacjach paliw
Podoba mi si¢ wystrdj wnetrza stacji 0% 5% 2% -3% 2% -10%

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Monitor satysfakcji klientow sieci stacji paliw, ARC Rynek i Opinia.
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W ramach badania zapytano takze
ankietowanych o dostrzegang cecheg
szczeg6lna, ktora dana sie¢ stacji paliw
wyroznia si¢ na tle konkurencji. Zesta-
wienie odpowiedzi dla poszczegolnych
marek prezentuje Tabela 7.

W przypadku wigkszosci sieci stacji
paliw badani odniesli si¢ do aspektu
odpowiedniej jako$ci obstugi. Sie¢ Lotos
Optima natomiast, w opinii badanych,
wyrdznia si¢ niskimi cenami zakupu
paliw.

Podsumowanie

»Satysfakcja konsumenta, jej brak, per-
cepcja jakosci oraz zachowanie w mo-
mencie skladania skarg sg istotnymi
czynnikami. Jest to spowodowane ich
powiazaniem z zyskami, ktore s3 mozli-
we do osiggnie¢cia [ ...] konsumenci s za-
dowoleni, gdy produkty odpowiadaja
pozytywnym oczekiwaniom” (East,
Wright, Vanhuele 2014, s. 238). Segment
stacji paliw w Polsce cechuje si¢ duza
konkurencyjnoscig i niskg marza w przy-
padku sprzedazy paliw. W zwiazku
z powyzszym, kluczowym jest efek-
tywne zarzadzanie cato$cig przedsie-
biorstwa handlowo—ustugowego, jakim
jest nowoczesna stacja paliw. Z pelnej
analizy raportu ,,Monitor satysfakcji
klientow sieci stacji paliw” mozemy
uzyska¢ obraz statystycznego klienta
w zakresie jego preferencji zakupowych,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

jednak na potrzeby artykutu skupiono si¢
na kluczowych obszarach wplywajacych
na satysfakcje z calego procesu zakupo-
wego w danej sieci stacji paliw.

Warto nadmienié¢, ze niezaleznie od
marki, pod ktérg dziala dany punkt
handlowy, kluczem do usatysfakcjo-
nowania klienta, a wigc sprawienia, by
dokonatl ponownych zakupow i stat si¢
w przysztosci ambasadorem marki, sg
aspekty zwiazane z jakoscia paliw,
poziomem obstugi oraz oznakowania
obiektow stacji paliw. Jak pokazuja dane
UOKIK, obawy przed zatankowaniem
zlej jakos$ci paliwa sa nieuzasadnione,
a kwestie nalezytej jako$ci obstugi oraz
oznakowania stanowig wyzwanie dla
gestorow danej sieci stacji paliw. To
wlasnie poprzez udoskonalanie tych
obszarow wplywajacych na satysfakcje
klientow jest si¢ w stanie zbudowaé
przewage konkurencyjna.

Tabela 7

Szczegolna cecha dostrzegana przez klientow

LOTOS
OPTIMA

Mita, szybka
i kompetentna obstuga

Mita, szybka

i kompetentna obstuga

CIRCLEK
Mita, szybka Pomoc przy
i kompetentna obstuga tankowaniu

Promocje, rabaty,
program
lojalnosciowy

Niskie ceny

Pozostate warianty odpowiedzi: wyposazenie stacji paliw / ustugi dodatkowe, atrakcyjna oferta gastronomiczna, samoobstuga, charakterystyczne logo /

oznakowanie stacji, dobra jakos¢ paliwa, fadny wystrdj, dogodna lokalizacja, negatywne cechy do poprawy.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Monitor satysfakcji klientow sieci stacji paliw, ARC Rynek i Opinia.
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SATISFACTION OF GAS STATION CUSTOMERS
- SURVEY REPORT

Summary

There are approximately 6,800 petrol stations in Poland. Over 56 percent of them operate under brands of Otlen, Lotos,
CircleK (previously known as Statoil), Shell, BP, AMIC (previously Lukoil) and Moya. The competitive struggle between
these companies is no longer limited solely to the issue of price or perceived quality of the fuel. The gas station, as a trade
format, evolves and the range of the offer has been expanding. Therefore, customer satisfaction is one of the crucial points
of consideration.

The role of a gas station as a commercial object has changed considerably — from the place where fuel was purchased
to the place where one can dine, meet friends and business partners or simply have a brake during a trip. The principal aim
of the article is to identify the main factors affecting satisfaction of gas station customers which is understood as proper
fulfillment of their expectations in terms of shopping preferences. This article is based on the results of a survey on the gas
station customers' satisfaction.

The survey has been carried out from February till May 2017 on the population of 1724 drivers (targeted screening).
The respondents assessed the chain of stations which they used most often. This allowed for a comparative analysis
of the customers perception of various aspects of the gas station offer.

Key words

gas station, satisfaction, consumer behavior
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EKSMISJA 0D A DO Z.
CZESC DRUGA

Streszczenie

W artykule skupiono si¢ na wyjasnieniu procedury eksmisyjnej z lokalu miesz-
kalnego ze szczegdlnym uwzglednieniem sytuacji braku platnosci naleznosci
czynszowych lub oplat eksploatacyjnych. Druga cze$¢ opracowania przybliza
procedure postepowania eksmisyjnego oraz egzekucji komorniczej, a takze
wyjasnia ich praktyczne znaczenie dla wilascicieli nieruchomosci. Ponadto
omowiona zostala tematyka dochodzenia od wlasciwej gminy odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu przez bylych najemcéw, ktérym pomimo
obowiazku nie zapewniono lokalu socjalnego.

Stowa kluczowe

cksmisja, lokator, lokal, odszkodowanie

1. Wstep

iniejszy artykut stanowi druga

cze$¢ opracowania komplekso-

wo omawiajacego zasady rza-
dzace postgpowaniem eksmisyjnym,
a takze postepowaniem majacym na celu
egzekucje¢ wyrokow nakazujacych
opuszczenie lokalu i dochodzenie od-
szkodowania od wlasciwej gminy, ktora
nie wywigzata si¢ z natozonego przez sad
obowiazku zapewnienia bylym juz na-
jemcom lokalu socjalnego.

Powyzsza tematyke omowiono zwra-
cajac szczegdlng uwage na kwestie
przydatne dla wlascicieli nieruchomosci,
w ktorych zamieszkuja nieuprawnieni
lokatorzy. Zasady wyinterpretowane
z pogladow przedstawicieli doktryny
i orzecznictwa sadowego staraliSmy si¢
przetozy¢ na praktyke, tak aby ich
znajomo$¢ pozwolila na skrdécenie
postepowania eksmisyjnego oraz sku-
teczne dochodzenie odszkodowania od
wlasciwej gminy w pelnej mozliwej
wysokosci.

2. Sadowe postepowanie
eksmisyjne

rzestankg uprawniajgca wiasci-

ciela nieruchomosci do wytocze-

nia powddztwa eksmisyjnego jest
faktyczne wladanie nalezacym do niego
lokalem przez osobg lub osoby, ktorym
nie przystuguje do tego uprawnienie.
Osobami takimi bedg przy tym zar6wno
lokatorzy, z ktorymi wtasciciela nigdy
nie wigzata wiasciciela umowa najmu,
jak i takie osoby, ktorych umowa wy-
gasta lub zostala rozwigzana.

Bez znaczenia jest przy tym przyczyna
pozostawania w lokalu osob nieupraw-

nionych, czy tez zaistnienie lub brak ich
winy w zakresie naruszenia uprawnien
przystugujacych wlascicielowi.

Pozew o eksmisje, w przeciwienstwie
do wezwania pod rygorem wypowiedze-
nia oraz wypowiedzenia umowy najmu,
skierowa¢ nalezy przeciwko wszystkim
lokatorom, nie za$ tylko przeciwko
stronom umowy najmu. Oznacza to, iz
jako pozwanych wskaza¢ nalezy rowniez
osoby matoletnie, ktére zwykle repre-
zentowane sg w postgpowaniu przez ich
rodzicow lub opiekunéw prawnych.

Do obowigzkéw sadu nalezy usta-
lenie, czy wszystkie osoby zamieszkujace
w lokalu mieszkalnym zostaly objete
pozwem. Jezeli sad stwierdzi, ze tak si¢
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nie stato, to do wskazania danych
personalnych lokatorow wezwie powoda.
Brak wypehienia zobowigzania sadu
w tym zakresie moze si¢ wigza¢ z zawie-
szeniem postepowania albo nawet
z oddaleniem powodztwa. Sad nie ma
bowiem mozliwosci orzeczenia eksmisji
jedynie w stosunku do czgéci zamiesz-
kujacych w lokalu osob. Nakaz opusz-
czenia, oproznienia i wydania lokalu doty-
czy¢ moze bowiem wyltacznie wszystkich
lokatorow facznie (art. 15 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow).

Uczestnikiem postgpowania o eks-
misj¢ poza wilascicielem lokalu i bytymi
najemcami jest réwniez gmina, ktora
w razie wydania przez sad wyroku
orzekajacego obowigzek zapewnienia
lokatorom lokalu socjalnego bedzie
zobowigzana do jego wypelnienia.
Podmiot ten o toczacym si¢ postgpowa-
niu zawiadamiany jest przez sad z urzedu
(art. 15 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw). Co do zasady gmina chetnie
korzysta z przystugujacych jej upraw-
nien procesowych, domagajac si¢ orze-
czenia o odmowie przyznania pozwanym
lokalu socjalnego, czy nawet oddalenia
powodztwa.

Pozew o nakazanie oproznienia,
opuszczenia i wydania lokalu ztozy¢ na-
lezy do wlasciwego rzeczowo sadu miej-
sca potozenia nieruchomosci. W zde-
cydowanej wickszosci przypadkow be-
dzie to sad rejonowy.

Co istotne, orzekajac w sprawie
eksmisji sad bedzie brat pod uwage stan
rzeczy istniejacy w chwili zamknigcia
rozprawy (art. 316 §1 kodeksu poste-
powania cywilnego). Oznacza to, ze
pozew o eksmisj¢ moze zosta¢ wniesiony
jeszcze przed uptywem okresu wypowie-
dzenia umowy najmu, a nawet przed
jego wyslaniem. Jak wskazywano juz
W czg$ci pierwszej opracowania, zgodnie
z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, za
wypowiedzenie potraktowane zostac
wowczas winno samo dorgczenie po-
zwanym odpisu pozwu przez sad
(Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
11 wrzesnia 1997r., I CZP 39/97,
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17
czerwca 2011r., IT CSK 587/10). Zasto-
sowanie tego rozwigzania celem przy-
spieszenia procedury cksmisyjnej jest
jednak ryzykowne. Jezeli bowiem sad
zamknie rozprawe przed uptywem
terminu wypowiedzenia, powodztwo
zostanie oddalone. Mozna oczywiScie
wnosi¢ 0 wyznaczenie terminu posie-
dzenia po uptywie okresu wypowiedze-
nia, jednakze wniosek taki nie jest dla
sadu wigzacy.

Sporzadzajac pozew pamigtaé nalezy
o okoliczno$ciach, ktore wlasciciel
lokalu obowigzany jest przed sadem
udowodni¢. W przypadku najczgstszym,
to jest zwigzanym z wszczgciem poste-
powania ze wzgledu na brak regulowania
przez lokatorow naleznosci czynszo-
wych, sg to: wykazanie wtasnosci lokalu,
zawarcie z pozwanymi Umowy najmu,
powstanie po stronie lokatorow zale-
glosci przekraczajacej wartos¢ 3 (lub 2
w przypadku lokalu niemieszkalnego)
czynszow, skuteczne wezwanie lokato-
réow do zaptaty pod rygorem wypowie-
dzenia najmu (w przypadku lokalu
mieszkalnego), dalszy brak zaptaty
naleznos$ci, skuteczne wypowiedzenie
umowy najmu, brak opréznienia, opusz-
czenia 1 wydania lokalu przez bytych
najemcOw w terminie i dalszego ich
w nim zamieszkiwania. Powyzsze oko-
licznosci wykazywaé nalezy za pomoca
dokumentoéw, zeznan §wiadkow itp.

Warto tez zdaé sobie sprawe z tego, ze
wniosek o przyznanie pozwanym lokalu
socjalnego moze zltozy¢ réwniez sam
powod w pozwie. Wowczas koniecznym
bedzie powolanie dowodow na okoli-
czno$ci uzasadniajgce szczegodlng sytu-
acje rodzinng, materialng lub zdrowotng
bytych najemcow. W razie pozytywnego
rozpatrzenia wniosku sad wstrzyma
orzeczong eksmisje do czasu zapewnienia
przez gming lokalu socjalnego. Z uwagi
na niedobor mieszkan socjalnych w prak-
tyce wykonanie wyroku sadu w tym
zakresie liczone jest nawet w latach.
W okresie tym jednak zobowigzanym do
zaptaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z mieszkania przez lokatoro6w
jest zobowigzana gmina. Jezeli jednak
wilascicielowi zalezy na tym by lokal
oprozni¢, to skladanie i popieranie
wniosku o przyznanie lokalu socjalnego
nie bedzie dla niego korzystne.

3. Wykonanie wyroku eks-
misyjnego

amo uzyskanie wyroku orzekaja-

cego ecksmisje nie przesadza

jeszcze o mozliwos$ci wyprowa-
dzenia lokator6w z nieruchomosci.
Przede wszystkim wyrok taki musi by¢
wykonalny, to jest nakaz oprdznienia,
opuszczenia 1 wydania lokalu nie moze
zosta¢ w nim wstrzymany do czasu
zaoferowania przez wiasciwa gming
lokalu socjalnego. Wykonalny bedzie
jednak wyrok, w ktérym eksmisj¢
wstrzymano, ale gmina zaoferowala juz
odpowiedni lokal socjalny, z ktorego
uprawnieni jednak nie skorzystali.

Pierwszym krokiem do egzekucji
wykonalnego wyroku jest ztozenie
wniosku o nadanie mu klauzuli wykonal-
nos$ci, to jest swoistego potwierdzenia,
iz jego wykonanie jest mozliwe. Wnio-
sek sktada si¢ do sadu orzekajacego
w I instancji lub ewentualnie do sadu
II instancji jezeli w sprawie wnoszono
apelacje, a akta dalej w tym sadzie si¢
znajdujg (art. 781 §1 kodeksu poste-
powania cywilnego).

Po uzyskaniu klauzuli pozostaje
skierowanie wniosku o wszczecie egze-
kucji do komornika. Co do zasady jego
wybor jest dowolny, jezeli jednak nie
posiada si¢ komornika o sprawdzonej
skuteczno$ci warto wybra¢ wtasciwego
miejscowo, jako ze koszty dojazdu
komornika spoza terenu jego wtasciwo-
$ci moga generowaé dodatkowe koszty
wierzyciela.

Procedura egzekucyjna przebiegaé
moze w kilku wariantach w zaleznosci od
tego, czy dhuznikowi przyshuguje prawo
do zamieszkiwania w innym lokalu czy
tez nie. W kazdym wypadku komornik na
wstepie wzywa zobowigzanych do opusz-
czenia lokalu w wyznaczonym przez
niego terminie.

Nastepnie, jezeli dluznik ma prawo
zamieszkania w innej lokalizacji, ko-
mornik usunie go do tego lokalu. Jezeli
jednak dtuznikowi nie przyznano lokalu
socjalnego inie przyshuguje mu prawo do
zamieszkiwania w innym mieszkaniu,
komornik zwrdci si¢ do wlasciwej gminy
z wnioskiem o wyznaczenie dla dtuznika
z jej zasobOw pomieszczenia tymcza-
sowego. Pojecie ,,pomieszczenia tym-
czasowego” nie jest przy tym tozsame
z terminem ,lokal socjalny”. Jak sama
nazwa wskazuje moze by¢ to bowiem
pojedyncza izba nieprzeznaczona do
stalego zamieszkiwania osob. Jezeli
gmina odméwi wskazania dla uzytku
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lokatoréw pomieszczenia tymczasowe-
go lub nie odpowie na wezwanie
komornika w przeciagu 6 miesigcy
komornik usuwa dtuznikéw do nocle-
gowni lub schroniska (art. 1046 kodeksu
postepowania cywilnego).

Pamigta¢ nalezy jednak, iz w przy-
padku osob, ktorym nie przystuguje
prawo do zamieszkiwania w lokalu
socjalnym lub innym, eksmisji nie
wykonuje sie, z kilkoma wyjatkami
przewidzianymi w ustawie, w okresie
od 1 listopada do 31 marca roku na-
stepnego wiacznie (art. 16 ustawy
o ochronie praw lokatorow).

Czgsto zdarza sig, iz pomimo przy-
znania i zaoferowania lokalu socjalnego
uprawnionemu, odmawia on przepro-
wadzki. W takiej sytuacji eksmisj¢
przeprowadza si¢ w sposdb analogiczny
do tego jaki ma miejsce w stosunku do
0s6b, ktorym prawo do zamieszkiwania
w innym lokalu nie przystuguje. Wynika
to z faktu, ze nieuzasadniona odmowa
zawarcia umowy najmu lokalu socjalne-
go, ktory spelnia wymogi okreslone
przepisami prawa, zgodnie z orzecz-
nictwem sadowym powoduje wyga-
$ni¢cie uprawnienia do lokalu socjalnego
(postanowienie Sadu Okregowego w To-
runiu z dnia 24 czerwca 2016r., VIII Cz
473/16).

Ruchomosci dtuznika pozostate w lo-
kalu po eksmisji komornik odda ich
wlascicielom lub innemu dorostemu
domownikowi. W razie gdyby okazato
si¢ to niemozliwe komornik ustanowi
dozorcg i wyda mu przedmioty celem
przechowania na koszt dtuznika. Czesto
komornik bedzie probowat przypisaé
funkcj¢ dozorcy wierzycielowi. W prak-
tyce §ciggniecie od eksmitowanego dtuz-
nika zwrotu kosztow przechowywania
rzeczy niemal zawsze pozostaje bezsku-
teczne z uwagi na jego niewyptacalnosé,
dlatego tez zgoda wierzyciela na usta-
nowienie go dozorcg moze prowadzi¢ do
powstania po jego stronie dodatkowych
wydatkow.

Egzekucja wyroku eksmisyjnego nie
jest tania. Optata stata uiszczana na rzecz
komornika przed jej wszczgciem wynosi
40% przecigtnego miesigcznego wyna-
grodzenia (obecnie 1.789,60 zt), z tym ze
kwota ta pobierana jest od kazdej izby
lokalu. Takze na przyktad za eksmisj¢
z lokalu 3-pokojowego z osobng kuchnig
zaplacimy 7.158,40 zt (tazienka, toaleta,
przedpokoj i balkon nie sg traktowane
jako izby). Ponadto komornik pobraé
moze zaliczke na wydatki. Wierzy-
cielowi oczywiscie przystuguje zwrot
tych kosztéw od dluznika, jednakze
zwykle ich $ciagnigcie nie jest mozliwe
z uwagi na bezskuteczno$¢ egzekucji co
od roszczenia pieni¢znego.

4. Roszczenia wynajmu-
jacego wobec gminy

rzekajac eksmisj¢ z lokalu

mieszkalnego sad ma obowig-

zek orzec rowniez o tym, czy
bylym najemcom przystuguje upraw-
nienie do zamieszkania w lokalu so-
cjalnym (art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow). Jezeli lokal socjalny
zostanie przyznany, to do jego zapew-
nienia zobowigzana jest wlasciwa gmina.
Z uwaginaniewielkie komunalne zasoby
lokalowe i dtugg kolejke, czas oczekiwa-
nia na lokal socjalny wynosi w wigk-
szo$ci gmin w Polsce nawet do kilku-
nastu lat. Przez caly ten okres wyrok
eksmisyjny nie moze by¢ wykonywany,
a byli najemcy mogg dalej mieszkac
w dotychczasowym lokum.

Fakt zamieszkiwania lokatorow, wo-
bec ktorych orzeczono eksmisje w nieru-
chomosci powoduje po stronie wlascicie-
la oczywiste straty zwigzane z tym, ze nie
moze on wynajmowac lokalu na wolnym
rynku. Ponadto, wilasciciel w dalszym
ciggu zobowigzany jest uiszczal za
bytych najemcoéw czynsz i optaty, chyba
ze umowa dostawy poszczegdlnych
mediéw zawarta zostata przez najemce
bezposrednio. Wtasciciel nie moze
bowiem, w razie nieuiszczenia optat za
media, ,,odcig¢ ich” bylym najemcom
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi
zdnia 7 czerwca 2013r., IICA 781/2007).

W zwiazku z powyzszym uznano, iz
koniecznym jest przyznanie wiascicie-
lowi mieszkania uprawnienia do docho-
dzenia odszkodowania od gminy, ktora
nie wywigzuje si¢ z obowigzku zapew-
nienia lokalu socjalnego. Skutkiem
wyroku Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 11 wrze$nia 2006 roku (P 14/06)
bylo uchwalenie przez ustawodawce
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przepisu art. 18 ust. 5 Ustawy o ochronie
praw lokatorow, statuujacego odpowie-
dzialno$¢ gminy w pelnej wysokosci za
szkode. Trybunat Konstytucyjny uznal,
ze zasada jest petna kompensacja szkody
poniesionej z tytulu bezprawnego dzia-
tania wladzy publicznej. Ostatecznie Sad
Najwyzszy przesadzil, iz wyzej wska-
zane odszkodowanie moze obejmowac
rowniez optaty zwigzane z korzystaniem
z lokalu, w tym optaty eksploatacyjne
(Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
16 maja2012r., IIICZP 12/12).

Odpowiedzialno$¢ gminy obejmuje
szkody wtasciciela poniesione w okresie
od uprawomocnienia si¢ wyroku eks-
misyjnego, az do wyprowadzenia si¢
uprawnionych z lokalu, ich §mierci albo
zlozenia przez gming uprawnionym
oferty zawarcia umowy najmu doty-
czacej lokalu socjalnego spetniajacego
przepisane prawem wymogi, w zalez-
nosci od tego, ktore z wymienionych
zdarzen nastgpi wezesniej.

Wriasciciel lokalu pamigta¢ musi przy
tym, iz z uwagi na 3-letni termin
przedawnienia, pozwem przeciwko gmi-
nie skutecznie dochodzi¢ mozna jedynie
odszkodowania za 3-letni okres poprze-
dzajacy jego zlozenie. Aby uzyskaé
pelne naprawienie szkody wystgpowac
z pozwem nalezy wigc co najmniej
co 3 lata.

W pierwszej czgsci artykutu wspo-
minano, iz wlasciciel ma prawo docho-
dzenia odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu réwniez od przeby-
wajacych w nim po wyroku eksmi-
syjnym bylych lokatorow. Fakt ten nie
stoi na przeszkodzie dochodzeniu rosz-
czen od gminy, czy tez nawet jedno-
czesnemu postepowaniu przeciwko lo-
katorom i gminie. Jednakze w razie wy-
egzekwowania catosci lub czgséci nalez-
nos$ci od jednego z wymienionych wyzej
podmiotéow, drugi zostaje w odpo-
wiednim zakresie z obowigzku $wiad-
czenia zwolniony.

Co bardzo istotne, odpowiedzialno$¢
gminy zwigzana z brakiem wypelnienia
przez nig obowiazku zapewnienia 0so-
bom uprawnionym lokalu socjalnego
moze powsta¢ wylgcznie wowczas, gdy
o takim obowigzku gmina wiedziata.
Co do zasady fakt ten wynika¢ bedzie
Z samego wystepowania gminy w poste-
powaniu sagdowym w charakterze inter-
wenienta ubocznego. Jezeli jednak gmina
swego udzialu w sprawie nie zglosita, dla
zabezpieczenia przysztych roszczen war-
to poinformowacd ja pisemnie o tresci za-
padtego orzeczenia (Wyrok Sadu Najwyz-
szego zdnia 13 maja2015r., V Ca2/15).
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W uzasadnieniu formulowanego
pozwu koniecznym jest wykazanie praw
wiascicielskich do lokalu, wydania przez
sad prawomocnego wyroku nakazuja-
cego eksmisje i zobowigzujacego gming
do dostarczenia lokalu socjalnego oraz
przede wszystkim wysokosci ponie-
sionej przez wtasciciela szkody. Dwie
pierwsze okolicznosci bez wigkszych
probleméw udowodni¢ mozna za pomo-
cg dokumentow takich jak odpis ksiggi
wieczyste] nieruchomosci oraz odpis
wyroku. Problem czgsto pojawia si¢
w zakresie wykazania wysokosci ponie-
sionej przez wlasciciela szkody.

Wysoko$¢ miesiecznego odszkodo-
wania za bezumowne korzystanie z lo-
kalu przez bylych najemcow nieko-
niecznie musi by¢ réwna wysokosci
czynszu jaki osoby te winny byly
uiszcza¢ przed rozwigzaniem umowy
najmu. Warto$¢ odszkodowania rowna
jest bowiem co do zasady sumie ceny
jaka wilasciciel moglby uzyskaé za
wynajem lokalu na wolnym rynku oraz
poniesionych optat zwiazanych z korzy-
staniem z mieszkania przez uprawnio-
nych do lokalu socjalnego (Uchwata Sa-
du Najwyzszego z dnia 16 maja 2012r.,
HICZP12/12).

Wstepne oszacowanie kwoty odszko-
dowania niezbedne jest juz przy okazji
sktadania pozwu. Glowny ciezar poste-
powania dowodowego w sprawie skupiat
si¢ bedzie na weryfikacji wskazanych
warto$ci, przy czym powdd usitowat
bedzie udowodni¢ zasadnos$¢ przyjetej
kwoty, a pozwany podnosit bedzie, ze
jest ona wygorowana. Oddalenie po-
wodztwa nawet w cze$ci moze Spowo-
dowac stosunkowe obcigzenie kosztami
postepowania powoda.

Z uwagi na powyzsze zaleca si¢
zlecenie profesjonalnej wyceny wartosci
prawa najmu dla przedmiotowego lokalu
jeszcze przed wytoczeniem powddztwa
oraz zalaczenie uzyskanej ta drogg opinii
do pozwu. W przypadku postuzenia si¢
takim dokumentem zmniejsza si¢ roOw-
niez prawdopodobienstwo kwestiono-
wania przez pozwanego przyjetych
wartoéci. Pamigta¢ nalezy jednak, iz
w orzecznictwie sadow, zwlaszcza rejo-
nowych istnieje spor co do tego, czy
koszt sporzadzenia opinii prywatnych,
bo taka bedzie wskazany dokument,
nalezy do kosztow niezbgdnych do
dochodzenia swych praw, a w konse-
kwencji czy koszt jego sporzadzenia
zaliczy¢é mozna do kosztow procesu.

Zachodzi wigc ryzyko, ze powdd nie
odzyska wydanych na ten cel $rodkow,
nawet jezeli sprawe wygra. Za mozli-
woscig zaliczenia tych wydatkow do
kosztéw procesu opowiada si¢ jednak
Sad Najwyzszy (Wyrok Sadu Najwyz-
szego z dnia 2 wrzesnia 1975r., I CR
505/75; Uchwata Sadu Najwyzszego
zdnia 18 maja2004r., [I1 CZP 24/04).

W razie kwestionowania przez gming
wysoko$ci odszkodowania zadanego
przez powoda prywatna opinia rzeczo-
znawcy ani zeznania $wiadkdw moga nie
wystarczy¢, by wygra¢ w sadzie. To na
powodzie spoczywa bowiem obowigzek
wykazania wysokoSci roszczenia. W ra-
zie jego niedopetnienia dojdzie do odda-
lenia powodztwa w catosci. W praktyce
czgsto jedynym dowodem, ktdry pozwoli
wilascicielowi na osiaggnigcie celu jest
opinia bieglego sadowego.

Czgsto zdarza si¢ jednak, iz roszcze-
nie zostaje zasagdzone w zadanej przez
powoda wysokosci bez przeprowadzania
wyzej wskazanego dowodu. Dzieje si¢
tak, gdy pozwana gmina o$wiadczy, ze
nie kwestionuje wysokosci kwoty od-
szkodowania. Dlaczego jednak gmina
miataby takie os$wiadczenie sktadac?
Przyczyna sa wysokie koszty opinii
bieglego bezwzglednie zaliczane do
kosztow procesu. Jezeli dowod zostatby
przeprowadzony, a gmina przegrataby
sprawe musialaby wyptaci¢ powodowi
nie tylko odszkodowanie, ale rowniez
zwrocic koszt opinii bieglego.

Z drugiej strony koszty opinii biegte-
go pobierane sag w szacunkowej wyso-
kosci z gory, w formie zaliczki, ktorg
obowigzana jest uisci¢ strona wnioskuja-
ca o przeprowadzenie tego dowodu,
a wiec w opisywanej sytuacji powod.
Wysokos¢ zaliczki opiewa zwykle na
okoto 2.000 zt. Pomimo, iz kwota ta
rozliczana jest po zakonczeniu sprawy
w ramach kosztow procesu, nie kazdy
wlasciciel decyduje si¢ na jej uiszczenie.

Brak zawarcia w pozwie wniosku
o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegltego w duzej czesci przypadkow
powoduje zakwestionowanie przez gmi-
n¢ wysoko$ci roszczenia i w konse-
kwencji oddalenie powddztwa. Czesto
bowiem sad orzekajacy nie wyraza
zgody na powotanie tego dowodu w poz-
niejszym okresie, a wigc na rozprawie
lub w dalszych pismach procesowych.

Rozwigzaniem powyzszego proble-
mu jest zawarcie w pozwie wniosku
ewentualnego o przeprowadzenie dowo-
du z opinii biegtego pod warunkiem
kwestionowania przez gming wysokosci
roszczenia. Mozna rowniez zawrzeé
w pozwie wniosek zwykly o przeprowa-
dzenie wyzej wskazanego dowodu
i w razie oswiadczenia przez pozwana,
iz wysokosci odszkodowania nie kwe-
stionuje, cofnagé go bez ponoszenia
kosztow.

5. Podsumowanie

ak pisalisSmy w pierwszej czesci

niniejszego opracowania fakt ob-

cigzenia nieruchomosci umowa
najmu ma znaczny wplyw na jej wycene.
Zamieszkiwanie w lokalu oséb nieregu-
lujacych swych naleznosci a powoduja-
cych jedynie po stronie wlasciciela
nieruchomosci dodatkowe koszty zdecy-
dowanie obniza warto$¢ nieruchomosci.
Z takim stanem rzeczy nie nalezy si¢
godzi¢. Znajomos$¢ przepisow dotycza-
cych eksmisji oraz roszczen odszkodo-
wawczych wobec gminy umozliwia
wlascicielom lokali szersze zabezpie-
czenie swych interesow oraz uzyskanie
naprawienia poniesionych strat. Warto
wiec by¢ Swiadomym swych praw
iznich korzystac.
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17. Ustawazdnia 29 sierpnia 1997r. o komornikach sqdowych i egzekucji. (tj. Dz.U. z 2017r. poz. 1277 zpozn. zm.).

EVICTION FROM A TO Z.
PART TWO

Summary

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 second part of the paper presents an overview of eviction and debt enforcement
proceedings and explains their practical implications for property owners. In addition, the article covers the problem
of seeking compensation from the competent municipality for the non-contractual usage of premises by former tenants
who, despite the obligation, were not provided with social housing;
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OPODATKOWANIE DOSTAW
BUDYNKOW, BUDOWLI LUB ICH
CZESCI PODATKIEM 0D TOWAROW
I USLUG W SWIETLE WYROKU TSUE
Z DNIA 16 LISTOPADA 2017 R.

W SPRAWIE C-308/16 KOZUBA
PREMIUM SELECTION SP. Z 0.0.
PRZECIWKO DYREKTOROWI IZBY
SKARBOWEJ W WARSZAWIE

Streszczenie

Wiktor Podsiadto
Prawnik

Artykul stanowi omoéwienie skutkéw orzeczenia TSUE w sprawie C-380/16 dla dalszego stosowania zwolnient dostaw
nieruchomosci z VAT. Z analizy wyroku wynika, ze krajowa definicja pierwszego zasiedlenia jest niezgodna z przepisami
wspolnotowymiiw zwiazku z tym wymaga nowelizacji.

Stowa kluczowe

pierwsze zasiedlenie, przebudowa, dostawa budynkéw i budowli, podatek od towaréw i ustug

1. Wstep

podatkowanie podatkiem od

towarow 1 ustug (dalej: ,,VAT”

lub ,,podatek™) dostaw bu-
dynkéw, budowli lub ich czesci (w dal-
szej czgsci niniejszego artykutu budynki,
budowle lub ich czesci beda okreslane
zbiorczo jako: ,,obiekty”, ,,budynki” lub
.hieruchomosci”) nalezy do jednej z bar-
dziej skomplikowanych materii na
gruncie ustawy z dnia 11 marca 2004r.
o podatku od towaréow i ushug [Dz.U.
z 2017r. poz. 1221 t.j., dalej: ,ustawa
o VAT”]. Polski ustawodawca — w $§lad za
prawodawca unijnym — przewidziat
bowiem system zwolnien przedmioto-
wych dla wskazanych wyzej operacji
gospodarczych.

Nieprawidlowa kwalifikacja zbycia
obiektu moze powodowac daleko idace
skutki podatkowe nie tylko dla jego
sprzedawcy (powstanie zaleglosci podat-
kowej z tytutu braku zaptaty VAT wyni-
kajacego z dokonanej sprzedazy). Opo-
datkowanie sprzedazy nieruchomosci
wedtug stawki podstawowej VAT (obec-
nie 23%) w sytuacji, gdy transakcja
spetniala przestanki dla zwolnienia
z podatku, bedzie powodowac istotne
konsekwencje takze dla nabywcy, ktory

bedzie chcial zrealizowaé prawo do
odliczenia podatku naliczonego (zapta-
conego w cenie zakupu nieruchomosci).
Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, ze
zgodnie z art. 88 ust. 3a pkt 2 ustawy
o VAT, odliczenie podatku naliczonego
nie jest mozliwe na podstawie faktury
dokumentujacej transakcje zwolniong
zpodatku.

Powyzsze w praktyce oznacza, ze za-
sadniczo kazda sprzedaz nieruchomosci
powinna zosta¢ poprzedzona skrupulatng
analizg jej stanu prawnego i faktycznego,
a w rezultacie ustaleniem zasad rozli-
czenia transakcji na gruncie VAT. W tym
miejscu nalezy zauwazy¢, ze niezwykle
istotnym rozstrzygnigciem z perspektywy
opodatkowania sprzedazy nieruchomosci
VAT jest wyrok Trybunatu Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej (dalej:
»ISUE” lub ,sad unijny”) z dnia
16 listopada 2017r. w sprawie C-308/16
Kozuba Premium Selection sp. z o.o.
przeciwko Dyrektorowi Izby Skarbowej

w Warszawie (dalej okreslany rowniez
jako: ,wyrok C-308/16”) [Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, sygn.
C-308/16, 2017]. Celem niniejszego
artykulu bedzie omowienie regulacji
krajowych oraz wspdlnotowych, ktore
bytly przedmiotem orzekania TSUE,
a takze wpltywu wyroku C-308/16 na
dalszg praktyke stosowania zwolnien dla
sprzedazy nieruchomosci po uptywie 2 lat
od pierwszego zasiedlenia.

Majac na wzgledzie, ze przedmiotem
rozwazan w ramach artykulu beda
obowiazujace przepisy prawa, analiza
zostanie przeprowadzona przede wszyst-
kim z wykorzystaniem metod logiczno—
jezykowych!, charakterystycznych dla
nauk dogmatycznoprawnych [Jablon-
ska—Bonca 1996]. W zwiazku z tym
zastosowanie pozostatych podstawo-
wych metod analizy prawa, takich jak
metoda socjologiczna? oraz psycholo-
giczna’ [Morawski 2009], co do zasady
bedzie miato ograniczony charakter.

I Metody logiczno—j¢zykowe ,.(...) polegaja na wykorzystaniu do analizy prawa metod, technik i aparatu
pojeciowego szeroko rozumianych nauk o jezyku, logiki oraz osiggnie¢ metodologii nauk’ [Morawski 2009].

2 Metoda socjologiczna odwotuje si¢ przede wszystkim do metod socjologii empirycznej [Morawski 2009].

3 Jak wskazuje si¢ w literaturze, metoda psychologiczna moze odgrywaé istotng rolg na przyktad
w zakresie ustalenia poczytalno$ci sprawcy w kontekscie jego odpowiedzialno$ci karnej lub w procesie
resocjalizacji osob skazanych za popetnienie przestgpstwa [Morawski 2009].
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2. Pierwsze zasiedlenie
izwolnienie z VAT — brzmie-
nie przepisOw wspolnoto-
wych oraz regulacji zawar-
tych w ustawie o VAT

2.1. Przepisy prawa wspolno-
towego

godnie z art. 135 wust. 1 lit. j)

dyrektywy 2006/112/WE Rady
z dnia 28 listopada 2006r. w sprawie
wspoélnego systemu podatku od wartosci
dodanej [Dz.U.UE.L.2006.347.1 z dnia
11 grudnia 2006r. ze zm.; dalej: ,,Dyrek-
tywa”], panstwa cztonkowskie zwalniaja
z podatku m.in. dostawy budynkow lub
ich czg$ci oraz zwigzanego z nimi gruntu,
inne niz dostawy, o ktéorych mowa
wart. 12 ust. 1 lit. a) tejze Dyrektywy.

Z kolei w swietle wskazanego wyzej
art. 12 ust. 1 lit. a) Dyrektywy, panstwa
cztonkowskie mogg uzna¢ za podatnika
kazdego, kto okazjonalnie dokonuje
transakcji zwigzanej z dziatalnoscia
gospodarcza, o ktorej mowa w art. 9
ust. 1 akapit drugi Dyrektywy, w szcze-
gblnosci gdy dokonuje dostawy budynku
lub czgsci budynku oraz zwigzanego
z nim gruntu, przed pierwszym zasied-
leniem.

Jednoczesnie zgodnie z art. 12 ust. 2
akapit drugi Dyrektywy, panstwa czton-
kowskie moga okresli¢ szczegolowe
zasady stosowania kryterium, o ktérym
mowa w ust. 1 lit. a), do przebudowy
budynkéw oraz zdefiniowaé pojecie
»gruntu zwigzanego z budynkiem”.
Z kolei w $wietle art. 12 ust. 2 akapit
trzeci owej Dyrektywy, panstwa czton-
kowskie moga zastosowac kryteria inne
niz kryterium pierwszego zasiedlenia,
takie jak okres uptywajacy migdzy data
ukonczenia budynku a datg pierwszej
dostawy lub tez okres uptywajacy
migdzy data pierwszego zasiedlenia
adatg nastgpnej dostawy, pod warunkiem
ze okresy te nie przekraczajg, odpowied-
nio, pieciuidwoch lat.

2.2. Przepisy ustawy o VAT

Z godnie z art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy

o VAT zwalnia si¢ z podatku

dostaw¢ budynkéw, budowli lub ich

czescei, zwyjatkiem gdy:

a) dostawa jest dokonywana w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed
nim;

b) pomiedzy pierwszym zasiedleniem
a dostawg budynku, budowli lub ich
czgéci uptynat okres krotszy niz
2 lata®,

Jednoczes$nie nalezy wskazaé, iz w art. 43
ust. 10 ustawy o VAT ustawodawca prze-
widzial mozliwos$¢ rezygnacji ze wska-
zanego wyzej zwolnienia (i w konse-
kwencji wyboru opodatkowania), pod
warunkiem ze dokonujacy dostawy i na-
bywca nieruchomosci:

1) sa zarejestrowani jako podatnicy
VAT czynni;

2) zloza, przed dniem dokonania do-
stawy tych obiektow wlasciwemu
dla ich nabywcy naczelnikowi urzg-
du skarbowego, zgodne o$wiad-
czenie, ze wybieraja opodatko-
wanie dostawy budynku, budowli
lub ich czesci’.

Majac na wzgledzie powyzszy przepis
nalezy stwierdzi¢, ze kluczowa kwestia
z punktu widzenia zastosowania anali-
zowanego zwolnienia jest interpretacja
pojecia ,,pierwszego zasiedlenia”. Defi-
nicja tego terminu znajduje si¢ w art. 2
pkt 14 ustawy o VAT. W jego s$wietle,
przez pierwsze zasiedlenie nalezy rozu-
mie¢ oddanie do uzytkowania, w wyko-
naniu czynnosci podlegajacych opodat-
kowaniu, pierwszemu nabywcy lub
uzytkownikowi budynkoéw, budowli lub
ich czgsci, poich:
a) wybudowaniulub
b) ulepszeniu, jezeli wydatki ponie-
sione na ulepszenie, w rozumieniu
przepiséw o podatku dochodowym,
stanowity co najmniej 30% wartosci
poczatkowej (dalej okreslane jako:
,.kwalifikowane ulepszenie™).

Na gruncie powyzszej definicji, aby
doszto do pierwszego zasiedlenia bu-
dynku (po jego wybudowaniu lub
kwalifikowanym ulepszeniu), powinien
on zosta¢ oddany do uzytkowania

4 Na marginesie nalezy zauwazy¢, Ze nie jest to jedynie zwolnienie dla dostaw nieruchomoéci, jakie zostato
przewidziane w ustawie o VAT. Drugie z nich znajduje si¢ w art. 43 ust. 1 pkt 10a tej ustawy, niemniej nie
bedzie ono przedmiotem analizy w ramach niniejszego artykutu.

5 O$wiadczenie powinno zawiera¢é rowniez: 1) imiona i nazwiska lub nazwe, adresy oraz numery
identyfikacji podatkowej dokonujacego dostawy oraz nabywcy; 2) planowana datg zawarcia umowy
dostawy budynku, budowli lub ich czg$ci; 3) adres budynku, budowli lub ich czgsci.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

w wykonaniu czynno$ci podlegajacej
opodatkowaniu. To oznacza, ze usta-
wowa definicja istotnie odbiega od
potocznego znaczenia pojgcia ,,pierw-
szego zasiedlenia”, ktére zasadniczo
powinno oznacza¢ fizyczne zajecie,
faktyczne rozpoczecie uzytkowania
konkretnego obiektu. Co wigcej, przyjeta
przez polskiego ustawodawce definicja
moze budzi¢ istotne watpliwosci z punk-
tu widzenia zgodnosci krajowych regu-
lacji z przepisami Dyrektywy, ktora
w zadnym wypadku nie stanowi, iz
warunkiem pierwszego zasiedlenia jest
rozpoczgcie uzytkowania budynku w na-
stepstwie czynnosci podlegajacej opo-
datkowaniu.

3. Krajowa praktyka w za-
kresie stosowania zwolnie-
nia z VAT dla sprzedazy
nieruchomosci

3.1. Literalna interpretacja
pojecia pierwszego zasied-
lenia

P oczatkowo organy podatkowe i sady
administracyjne zasadniczo zgodnie
uznawaly, ze aby doszto do pierwszego
zasiedlenia obiektu po jego wybudowa-
niu lub kwalifikowanym ulepszeniu,
powinien on zosta¢ oddany do uzytkowa-
nia w wykonaniu czynno$ci podlegajace;j
opodatkowaniu tj. odplatnej dostawy
towarow (na przykltad sprzedazy) lub
odptatnego $wiadczenia ustug (najmu,
dzierzawy, leasingu operacyjnego itp.)
[Dyrektor Izby Skarbowej w Bydgosz-
czy, sygn. ITPP1/443-1191/12/BJ, 2012;
Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie,
sygn. IPPP1/443-1032/12-4/PR, 2013;
Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie,
sygn. IPPP3/443-236/14-2/KB, 2014;
Wojewodzki Sad Administracyjny
w Gliwicach, sygn. III SA/GI1 2098/10,
2011; Wojewodzki Sad Administracyjny
w Lublinie, sygn. I SA/Lu 539/12,2012].
Tym samym w przypadku wybudowania
lub kwalifikowanego ulepszenia bu-
dynku przez podatnika i wykorzystywa-
nia go dla potrzeb wlasnych, nie mozna
byto twierdzi¢, iz doszto do jego
pierwszego zasiedlenia, albowiem roz-
poczecie uzytkowania nie nastgpilo
w drodze czynnos$ci podlegajacej opo-
datkowaniu. Praktyczne konsekwencje
zastosowania tego typu interpretacji
zostang zilustrowane przyktadem.
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Przyklad 1

Podatnik nabyt budynek 1 stycznia
2012r. od innego podatnika VAT
i poczawszy od tej daty wykorzysty-
wal go dla potrzeb prowadzonej
dziatalnos$ci gospodarczej (na przy-
ktad jako biuro lub hale produk-
cyjna). Nastepnie 1 czerwca 2012r.
dokonat ulepszen przekraczajacych
30% wartoS$ci poczatkowej budynku
i nadal kontynuowat jego wyko-
rzystywanie do prowadzonej dziatal-
nosci. 1 stycznia 2015r. budynek
zostat sprzedany. W takiej sytuacji,
nabycie budynku 1 stycznia 2012r.
i rozpoczecie jego uzytkowania
oznaczato, iz w tym momencie
nastgpilo pierwsze zasiedlenie nieru-
chomosci. Niemniej jednak, majac
na uwadze, ze po kwalifikowanym
ulepszeniu budynek nie byl przed-
miotem czynno$ci podlegajacej
opodatkowaniu, sprzedaz z 1 stycz-
nia 2015r. takze byta zrealizowana
w ramach pierwszego zasiedlenia.
To z kolei oznacza, ze nie mogta ona
korzysta¢ ze zwolnienia opisanego
wart. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT.

3.2. Krajowa definicja pierw-
szego zasiedlenia niezgodna
zprawem unijnym?

zaleznienie przez polskiego usta-

wodawce zaistnienia pierwszego
zasiedlenia od oddania nieruchomosci do
uzytkowania w drodze czynno$ci podle-
gajacej opodatkowaniu byto kwestio-
nowane przez niektorych przedstawicieli
doktryny prawa podatkowego jako
sprzeczne z przepisami Dyrektywy.
Zwolennicy tezy o niezgodnosci polskiej
definicji pierwszego zasiedlenia z pra-
wem unijnym wskazywali m.in. zZe
Dyrektywa, cho¢ postuguje si¢ tym
terminem, to go nie definiuje. Z tego tez
wzgledu pierwsze zasiedlenie powinno
by¢ rozumiane w sposob potoczny, jako
faktyczne rozpoczecie korzystania z da-
nego obiektu, niezaleznie od tego, czy
byt on uprzednio przedmiotem czynnosci
podlegajacej opodatkowaniu [Lewan-
dowski, Falkowski 2012; Pokrop,
Majerowski 2012; Siennicki 2015].
Gwoli $cistosci nalezy zasygnalizowacé,
iz nie byl to powszechny poglad,
albowiem niektérzy autorzy twierdzili,
ze polskie regulacje nie naruszaja
przepisow Dyrektywy [Jakubiak vel
Wojtczak, Pigta—Mintus 2011] lub nie
przesadzali definitywnie tej kwestii
[Bartosiewicz 2015].

Przelomowe stanowisko w zakresie
interpretacji pojgcia pierwszego zasie-
dlenia zajgt Naczelny Sad Admini-
stracyjny (dalej: ,,NSA”) w wyroku z dnia
14 maja 2015r. sygn. I FSK 382/14
[Naczelny Sad Administracyjny w War-
szawie, sygn. I FSK 382/14, 2015].
Wskazane wyzej orzeczenie dotyczylo
przypadku, gdzie podatnik wybudowat
budynek, a nastgpnie czg$¢ obiektu oddat
do korzystania podmiotom trzecim na
podstawie umowy najmu, natomiast cz¢$¢
wykorzystywal dla potrzeb wtlasnej
dziatalnosci. Zaréwno organ podatkowy,
jak 1 sad pierwszej instancji uznaly, ze
w przypadku czesci budynku wykorzysty-
wanej wylacznie na wlasne potrzeby
podatnika nie doszto do pierwszego
zasiedlenia, poniewaz oddanie budynku
do uzytkowania nie miato miejsca w dro-
dze czynnosci podlegajacej opodatko-
waniu. Z tego tez wzgledu planowana
przez podatnika sprzedaz nie mogta ko-
rzysta¢ ze zwolnienia opisanego w art. 43
ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT, gdyz odbywa-
fa si¢ w ramach pierwszego zasiedlenia.

Powyzsze rozstrzygnigcie zakwestio-
nowal NSA. Odnoszac si¢ do regulacji
unijnych sad stwierdzil, ze definicja
pierwszego zasiedlenia zawarta w Dy-
rektywie ma charakter autonomiczny.
Z tego tez wzgledu nie byto konieczne jej
definiowanie w ustawie o VAT, poza
przypadkami wskazanymi w tresci
art. 12 ust. 2 akapit drugi Dyrektywy
tj. przebudowy budynku. Zdaniem sadu
z powyzszego wynika, ze polski usta-
wodawca nie miat uprawnienia do precy-
zowania warunkow zastosowania kry-
terium pierwszego zasiedlenia w odnie-
sieniu do sytuacji zaistniatych po wybu-
dowaniu budynku. W opinii NSA wy-
ktadnia jezykowa, systematyczna i celo-
wosciowa Dyrektywy wskazuje, ze
pojecie pierwszego zasiedlenia nalezy
rozumiec¢ szeroko jako ,,pierwsze zajecie
budynku, uzywanie”. W zwiazku z po-
wyzszym sad doszedt do wniosku, ze
w procesie wyktadni art. 2 pkt 14 lit. a
ustawy o VAT, powinien zosta¢ pomi-
niety warunek, zgodnie z ktérym nieru-
chomo$¢ powinna zosta¢ oddana do
uzytkowania w drodze czynno$ci podle-
gajacej opodatkowaniu.

Nalezy mie¢ jednoczesnie na wzgle-
dzie, ze wskazany wyzej wyrok odnosit
si¢ do przypadku rozpoczecia uzytko-
wania budynku na potrzeby wiasne po
jego wybudowaniu. Natomiast nie roz-
strzygnat on problemu czy rozpoczecie
uzytkowania budynku na potrzeby
wlasne podatnika po jego kwalifikowa-
nym ulepszeniu takze powinno by¢
tozsame z pierwszym zasiedleniem.

3.3. Cze¢Sciowa zmiana kra-
jowej praktyki

P od wptywem wyroku NSA uksztal-
towala si¢ (cho¢ nie od razu)

wzglednie stabilna linia interpretacyjna
organow podatkowych w zakresie rozu-
mienia pojecia ,,pierwszego zasiedlenia”.
Zasadniczo od tamtego momentu uzna-
waly one, ze w przypadku wybudowania
budynku przez podatnika i wykorzysty-
wania go na wlasne potrzeby dochodzi do
jego pierwszego zasiedlenia, za$ po
uplywie 2 lat od tego momentu ewentual-
na sprzedaz moze korzysta¢ ze zwolnienia
z podatku na podstawie art. 43 ust. 1
pkt 10 ustawy o VAT. [Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej, sygn. 0461-ITP-
P3.4512.125.2017.1.MZ, 2017; Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej, sygn.
0114-KDIP4.4012.18.2017.1.KR,2017].

Organy podatkowe nadal jednak staty
na stanowisku, ze w przypadku kwali-
fikowanego ulepszenia, warunkiem
niezbednym dla zaistnienia pierwszego
zasiedlenia jest oddanie budynku do
uzytkowania w drodze czynnos$ci pod-
legajacej opodatkowaniu. Tym samym —
w opinii organéw podatkowych — wyko-
rzystywanie ulepszonego budynku do
wiasnych potrzeb podatnika nie bylo
réwnoznaczne z jego pierwszym za-
siedleniem [Dyrektor Izby Skarbowej
w Katowicach, sygn. 2461-IBPPI.-
4512.600.2016.2.LSz, 2016; Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej, sygn.
0112-KDIL2-1.4012.152.2017.2.AP,

2017].
e
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4. Pytanie prejudycjalne
i wyrok TSUE w sprawie
C-308/16

ak zauwazono powyzej, mimo

wyroku NSA z dnia 14 maja 2015r.

pojecie pierwszego zasiedlenia
nadal budzitlo watpliwosci w sytuacji,
gdy podatnik dokonat kwalifikowanego
ulepszenia budynku, a nastgpnie wyko-
rzystywat go dla potrzeb wlasnych.
Mozna przypuszczaé, ze to m.in. z tego
powodu NSA zwrécit si¢ do TSUE
z pytaniem prejudycjalnym w sprawie
zgodnosci polskich przepiséw z Dyrek-
tywa [Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie, sygn. I FSK 1573/14,
2016].

4.1. Stan faktyczny sprawy
ipytanie prejudycjalne NSA

ytanie prejudycjalne zostalo sfor-

mutowane w odniesieniu do przy-
padku, gdzie podatnik dokonat kwali-
fikowanego ulepszenia nabytej uprzed-
nio nieruchomosci (naktady inwesty-
cyjne o wartosci ok. 55% wartos$ci
poczatkowej budynku, ustalonej na dzien
jego wprowadzenia do ewidencji $rod-
kéw trwatych). Podatnik wykorzystywat
ulepszony budynek dla potrzeb wia-
snych, a nastepnie sprzedal on wskazang
wyzej nieruchomo$¢ nie regulujac przy
tym VAT. Zdaniem organéw podatko-
wych (jak réwniez sadu pierwszej
instancji), biorac pod uwage, ze po
kwalifikowanym ulepszeniu budynek
byt wykorzystywany jedynie dla wia-
snych potrzeb podatnika, to nie doszto do
jego pierwszego zasiedlenia — rozpo-
czgcie uzytkowania po kwalifikowanym
ulepszeniu nie nastgpito bowiem w wy-
konaniu czynnosci podlegajacej opodat-
kowaniu. Tym samym dopiero jego
sprzedaz miata miejsce w ramach pierw-
szego zasiedlenia. W konsekwencji
transakcja nie mogta korzysta¢ ze zwol-
nienia opisanego w art. 43 ust. 1 pkt 10
ustawy o VAT.

Rozpatrujac niniejsza sprawg NSA
powziat watpliwos¢ co do zgodnosci
krajowej regulacji z przepisami Dyrek-
tywy. Sad w pierwszej kolejnosci za-
uwazyl, ze Dyrektywa, cho¢ postuguje
si¢ terminem ,,pierwsze zasiedlenie”, to
nie definiuje go. Sad podnidst rowniez,
ze art. 12 ust. 2 akapit drugi Dyrektywy
przewiduje mozliwos¢ okreslenia przez
panstwo cztonkowskie szczegdtowych
zasad stosowania kryterium pierwszego
zasiedlenia jedynie w odniesieniu do

przebudowy budynkow. W zwiazku
z powyzszym zdaniem sadu watpliwosci
co do zgodnosci polskich przepisow
z Dyrektywa moze budzi¢ warunek,
zgodnie z ktorym oddanie nieruchomosci
do uzytkowania powinno nastapi¢ w wy-
konaniu czynnosci podlegajacej opodat-
kowaniu. Dodatkowo — w odniesieniu do
zasad kalkulacji 30% warto$ci poczatko-
wej nieruchomosci—sad zwrécit rowniez
uwagg, ze obecna regulacja nie precy-
zuje, od ktorego momentu nalezy liczy¢
kwote wydatkow stanowigcych co
najmniej 30% wartosci poczatkowej
budynku i w jakiej perspektywie czasu,
abyuznac je za pierwsze zasiedlenie.

4.2. Wyrok TSUE

‘ N ] swoim rozstrzygnigciu, TSUE

skupit si¢ zasadniczo na dwoch
zagadnieniach. Po pierwsze, odnidst si¢
on do wystepujacego w ustawie o VAT
warunku, zgodnie z ktorym dla zaist-
nienia pierwszego zasiedlenia nierucho-
mosci rozpoczgcie jej uzytkowania po-
winno by¢ nastgpstwem czynno$ci
podlegajacej opodatkowaniu. Po drugie
za$, przedmiotem analizy TSUE byta
takze kwestia zgodnosci kryterium
iloSciowego ulepszenia (minimum 30%
warto$ci poczatkowej) z wystepujacym
na gruncie Dyrektywy pojeciem ,,prze-
budowy”.

Co istotne, zanim TSUE rozstrzygnat
wskazane wyzej kwestie, przyblizyl on
cele, z powodu ktorych w Dyrektywie
przewidziano zwolnienia dla dostaw
budynkéw. Wskazal mianowicie, ze
art. 135 ust. 1 lit. j) wzw. art. 12 ust. 1 lit. a
Dyrektywy w istocie dokonujg rozr6z-
nienia mi¢dzy nowymi i starymi budyn-
kami, przy czym sprzedaz starych
budynkow nie jest co do zasady objeta
VAT. Jak wyjasnit TSUE, ratio legis
powyzszych przepisow wynika zasad-
niczo z braku wartoéci dodanej przy
sprzedazy starych nieruchomosci. Zda-
niem TSUE sprzedaz budynku nastgpu-
jaca po jego pierwszej dostawie na rzecz
konsumenta koncowego, stanowiacej
zakonczenie procesu produkcji, nie
prowadzi do powstania istotnej wartoSci
dodanej i w zwigzku z tym co do zasady
powinna by¢ zwolniona z podatku.
Ponadto w opinii sadu unijnego réwniez
art. 12 ust. 2 akapit drugi Dyrektywy
stanowi potwierdzenie, ze to warto$¢
dodana przesadza o opodatkowaniu VAT
dostawy budynku, gdyz przepis ten
upowaznia panstwa czionkowskie do
zdefiniowania warunkéw stosowania
kryterium ,,pierwszego zasiedlenia” do
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przebudowy budynkéw. W ten sposob
Dyrektywa stwarza mozliwos¢ opodatko-
wania dostaw budynkow, ktore zostaty
poddane przebudowie, gdyz takie dzia-
fanie nadaje danemu budynkowi wartos¢
dodana, tak jak jego pierwotne wytwo-
rzenie.

Nastepnie w odniesieniu do wyste-
pujacego na gruncie ustawy o VAT wa-
runku, zgodnie z ktérym dla zaistnienia
pierwszego zasiedlenia rozpoczecie uzyt-
kowania budynku powinno by¢ nastep-
stwem czynno$ci podlegajacej opodatko-
waniu sad unijny wskazal, ze pojecie
»pierwszego zasiedlenia”, cho¢ jest
zawarte w art. 12 ust. 1 lit. a) Dyrektywy,
to nie jest ono w niej zdefiniowane.
Zauwazyl takze, iz zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem TSUE, treSci przepisu
prawa wspolnotowego, ktory nie zawiera
wyraznego odeslania do prawa panstw
cztonkowskich, nalezy nadawaé auto-
nomiczng i jednolita wykladnie, ktorej
nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem
kontekstu przepisu i celu danego ure-
gulowania. Sad unijny argumentowat, ze
cho¢ art. 12 ust. 2 akapit drugi Dyrektywy
upowaznia panstwa czlonkowskie do
zdefiniowania warunkow stosowania
kryterium pierwszego zasiedlenia do
przebudowy budynkow, to w zadnym
wypadku nie oznacza to, ze panstwa
czlonkowskie moga zmienia¢ znaczenie
pojecia ,,pierwszego zasiedlenia” w prze-
pisach krajowych. W konsekwencji TSUE
stangl na stanowisku, ze uregulowania
Dyrektywy sprzeciwiaja si¢ polskim
przepisom, ktore uzalezniaja zwolnienie
z podatku sprzedazy budynkow od
spetnienia warunku, zgodnie z ktérym
pierwsze zasiedlenie tych budynkow
powinno by¢ nastgpstwem czynnoSci
podlegajacej opodatkowaniu.

Natomiast w odniesieniu do art. 12
ust. 2 akapit drugi Dyrektywy, ktory
upowaznia panstwa czlonkowskie do
okreslenia szczegdtowych zasad stoso-
wania kryterium pierwszego zasiedlenia
do przebudowy budynkéw, TSUE
zauwazyl, ze wprowadzenie przez pol-
skiego ustawodawce progu procentowe-
go wartosci ulepszen budynku (mini-
mum 30% warto$ci poczatkowej) sta-
nowi wyraz skorzystania z tej mozli-
wosci. Jednoczesnie sad unijny wskazal,
ze — podobnie jak w przypadku pierw-
szego zasiedlenia — Dyrektywa nie de-
finiuje pojecia ,,przebudowy”. W zwiaz-
ku z tym TSUE podniost, ze jakkolwiek
termin ten nie jest jednoznaczny (co
potwierdzaja rdézne wersje jezykowe
tekstu Dyrektywy), to jednak wynika
z niego, ze dla spelnienia definicji
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przebudowy budynek powinien by¢
przedmiotem istotnych zmian przepro-
wadzonych w celu zmiany jego wyko-
rzystania lub w celu znaczacej zmiany
warunkéw jego zasiedlenia. Majac
powyzsze na wzgledzie sad unijny
doszedt do wniosku, ze przepisy Dyrek-
tywy nie sprzeciwiaja si¢ temu, aby
przepisy krajowe uzalezniaty zwolnienie
od warunku, zgodnie z ktérym w wy-
padku ,,ulepszenia” istniejacego budyn-
ku poniesione wydatki nie moga
przekroczy¢ 30% poczatkowej wartosci
tego budynku, o ile pojecie to bedzie
interpretowane tak samo jak pojecie
»przebudowy” zawarte w art. 12 ust. 2
akapit drugi Dyrektywy, tj. w ten sposob,
ze ,,budynek powinien by¢ przedmiotem
istotnych zmian przeprowadzonych
w celu zmiany jego wykorzystania lub
w celu znaczacej zmsiany warunkow
jego zasiedlenia.”

5. Ocena wyroku i jego
wplyw na krajow3g praktyke

5.1. Pierwsze zasiedlenie nie-
zalezne od dokonania czyn-
nosSci podlegajacej opodat-
kowaniu

yrok TSUE bezsprzecznie po-

twierdza, iz uzaleznienie zaist-
nienia pierwszego zasiedlenia od rozpo-
czgcia uzytkowania budynku ,,w wyko-
naniu czynnosci podlegajacej opodatko-
waniu” — zardwno po jego wybudowaniu
jak 1 kwalifikowanym ulepszeniu —
narusza przepisy prawa wspolnotowego.
W zwigzku z tym w przypadku wybud-
owania lub kwalifikowanego ulepszenia
budynku i wykorzystywania go przez
podatnika dla potrzeb wlasnej dziatal-
no$ci, ewentualna sprzedaz nierucho-
mosci po uplywie dwoch lat od rozpoczg-
cia jej uzytkowania powinna korzystaé
ze zwolnieniaz VAT.

Zarowno teza jak i zaprezentowane
przez TSUE wnioskowanie zastuguja na
aprobatg. Za wskazanym powyzej roz-
strzygnigciem przemawia jeszcze jeden,
w mojej ocenie niedostatecznie wyeks-
ponowany przez TSUE argument. Na-
wiazuje on do jednego z pryncypiéw
systemu podatku od wartosci dodane;j
obowiazujacego w ramach Unii Euro-
pejskiej, a mianowicie zasady neutral-
noéci®. Jak wynika z orzecznictwa
TSUE, ,,zasada neutralno$ci podatkowe;j
sprzeciwia si¢ w szczegolnosci temu, aby
towary lub ustugi podobne, ktore sg
zatem konkurencyjne wobec siebie, byty

traktowane odmiennie z punktu widzenia
podatku VAT”, za$ ,,W celu ustalenia, czy
dwie ushugi sa podobne (...), nalezy
przede wszystkim uwzgledni¢ punkt
widzenia przecigtnego konsumenta”
[Trybunat Sprawiedliwosci Unii Euro-
pejskiej, sygn. C-259/10 i C-260/10,
2011; Trybunat Sprawiedliwoséci Unii
Europejskiej, sygn. C-384/01, 2003;
Trybunal Sprawiedliwo$ci Unii Euro-
pejskiej, sygn. C—219/13, 2014; Trybu-
nat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej,
sygn. C—499/16,2017].

Majac powyzsze na wzgledzie nalezy
zauwazy¢, ze wprowadzenie wymogu
oddania do uzytkowania wybudowanego
lub ulepszonego budynku w wykonaniu
czynnos$ci podlegajacej opodatkowaniu,
moze powodowac¢ odmienne opodatko-
wanie w istocie tozsamych towardw.
Wydaje si¢ bowiem, ze z punktu wi-
dzenia przecigtnego konsumenta czyn-
niki istotne dla oceny porownywalnosci
konkretnych budynkéw to m.in. ich stan
techniczny, powierzchnia, rok budowy
czy tez lokalizacja. Natomiast to czy
dany budynek byt ,.historycznie” przed-
miotem czynno$ci podlegajacych opo-
datkowaniu VAT z punktu widzenia
konsumenta wydaje si¢ by¢ zasadniczo
bez znaczenia. W zwiagzku z tym tego
typu okolicznos¢ nie powinna by¢
kryterium przesadzajacym o opodatko-
waniu badz zwolnieniu dostawy nieru-
chomosci z podatku.

Przyklad 2

Podatnik ulepszyl budynek prze-
mystowy, gdzie warto$¢ owych
ulepszen wyniosta 70% jego wartosci
poczatkowej. Budynek byt wyko-
rzystywany na potrzeby wlasne
podatnika przez 5 lat. W tego typu
sytuacji, ze wzgledu na fakt, ze
rozpoczgcie uzytkowania budynku
po jego ulepszeniu nie nastapito
w wykonaniu czynnos$ci podlegajacej
opodatkowaniu, jego sprzedaz nie
bedzie mogta korzysta¢ ze zwolnie-
nia opisanego w art. 43 ust. 1 pkt 10
ustawy o VAT. Skutki podatkowe
ksztattowalyby si¢ inaczej, gdyby
budynek byl przedmiotem najmu
(chocby przez miesigc). W takiej
sytuacji, po uplywie 2 lat od oddania
budynku w najem, jego sprzedaz
mogtaby korzysta¢ ze wskazanego
wyzej zwolnienia z VAT.

Powyzszy przyklad prowadzi do wnio-
sku, iz ustanowienie przez krajowego
prawodawce wymogu rozpoczecia uzyt-
kowania nieruchomosci w nastgpstwie
czynnosci podlegajacej opodatkowaniu
moze powodowac, iz podobne towary
beda opodatkowane wedlug réznych
zasad. Tym samym moze to stanowic
naruszenie jednej z naczelnych zasad
systemu VAT tj. zasady neutralnosci.

5.2.Przebudowa obiektow nie-
stanowiacych Srodka trwa-
lego — luka w obowiazujacych
obecnie przepisach

kontekscie wyroku TSUE warto

odnotowaé jeszcze jedng kwe-
stig, a mianowicie rozumienie przez
TSUE pojecia ,,przebudowy”, ktorego
odpowiednikiem w ustawie o VAT jest
ulepszenie w wysokosci co najmniej
30% wartosci poczatkowej obiektu.
TSUE uznal, Ze tego typu regulacja nie
narusza Dyrektywy, o ile termin ,,ulep-
szenie” bedzie utozsamiany z sytuacja,
gdy budynek byl ,,przedmiotem istot-
nych zmian przeprowadzonych w celu
zmiany jego wykorzystania lub w celu
znaczacej zmiany warunkow jego za-
siedlenia”. Majac na wzgledzie, ze
odpowiedz TSUE ma w istocie warun-
kowy charakter, nalezy podda¢ analizie
definicje ,,ulepszenia” zawarta w art. 2
pkt 14 lit. b) ustawy o VAT.

Ot6z ustawa o VAT odwotuje si¢
w tym zakresie do definicji ulepszenia
srodka trwatego, o ktorym stanowig
art. 16g ust. 13 ustawy z dnia 15 lutego
1992r. o podatku dochodowym od os6b
prawnych [Dz.U z2017r. poz. 2343 t.j. ze
zm.] oraz 22g ust. 17 ustawy z dnia
26 lipca 1991r. o podatku dochodowym
od o0sob fizycznych [Dz.U z 2018
poz. 200 t.j.]. W $wietle powyzszych re-
gulacji, przez ulepszenie nalezy rozu-
mie¢ przebudowe, rozbudowe, rekon-
strukcje, adaptacje lub modernizacje
srodka trwatego, w tym nabycie czgsci
sktadowych lub peryferyjnych, ktérych
jednostkowa cena nabycia przekracza
10 000 zt. Jednoczesnie Srodek trwaty
uwaza si¢ za ulepszony, gdy suma
wydatkow poniesionych na jego przebu-
dowg, rozbudowe, rekonstrukcje, adap-
tacj¢ lub modernizacj¢ w danym roku
podatkowym przekracza 10 000 zt

6 Co potwierdza brzmienie motywu 7 Dyrektywy, ktory stanowi, ze ,,Nawet jezeli stawki i zwolnienia nie
zostang catkowicie zharmonizowane, wspdlny system VAT powinien pozwoli¢ na osiagni¢cie neutralnych
warunkow konkurencji, w takim znaczeniu, ze na terytorium kazdego panstwa cztonkowskiego podobne
towary 1 ustugi podlegaja takiemu samemu obcigzeniu podatkowemu, bez wzgledu na dlugo$¢ tancucha

produkc;ji i dystrybucji.”.
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i wydatki te powoduja wzrost wartosci
uzytkowej w stosunku do warto$ci z dnia
przyjecia srodka trwalego do uzywania,
mierzonej w szczego6lnosci okresem
uzywania, zdolnoScig wytworcza, jako-
scig produktéw uzyskiwanych za po-
moca ulepszonego S$rodka trwatego
ikosztami jego eksploatacji.

Majac na wzgledzie powyzsza de-
finicj¢ ulepszen, trafnym wydaje si¢
whniosek, ze co do zasady jest ona zbiezna
z interpretacjg pojecia ,,przebudowy”
zaprezentowang przez TSUE. W zwiaz-
ku z tym nalezy stwierdzié, ze w przy-
padku obiektow stanowigcych $rodek
trwaty podatnika, wprowadzenie przez
ustawodawce kryterium ilo$ciowego
(ulepszenie w wysoko$ci minimum 30%
warto$ci poczatkowej) przesadzajacego,
iz doszto do przebudowy (kwalifi-
kowanego ulepszenia) budynku, nie
narusza przepisow Dyrektywy.

Natomiast szczegdlnego typu sytu-
acja zachodzi w odniesieniu do budyn-
koéw, ktore nie stanowig srodka trwatego
podatnika (na przyklad zostaly nabyte
z zamiarem ich dalszej odsprzedazy)
i w zwigzku z tym nie jest ustalana ich
warto§¢ poczatkowa, za§ dokonywane
w nich inwestycje nie stanowig ulepszen
W rozumieniu przepisow o podatku
dochodowym. W tym przypadku, nawet
W razie poczynienia znacznych nakta-
dow inwestycyjnych (na przyktad prze-
kraczajacych 70% wartos$ci obiektu),
zgodnie z literalnym brzmieniem art. 2
pkt 14 lit. b) ustawy o VAT, nie dojdzie do
przebudowy (kwalifikowanego ulepsze-
nia) budynku.

Tymczasem w $wietle art. 12 ust. 2
akapit drugi Dyrektywy oraz wyroku
C-308/16 wydaje si¢, ze nie ma podstaw
dla roznicowania obiektow na $rodki
trwate oraz te niestanowigce S$rodkow
trwatych. Pojecie przebudowy powinno
odnosi¢ si¢ do wszystkich nierucho-
mosci, ktore byty przedmiotem przebu-
dowy (kwalifikowanego ulepszenia). Za
powyzsza tezg przemawiaja takze wzgle-
dy natury celowosciowej. Otdz jak
wskazal TSUE, opodatkowaniu VAT
zasadniczo powinny podlega¢ budynki
nowe tj. oddawane do uzytkowania
konsumentom koncowym po ich wybu-
dowaniu lub przebudowie, gdyz skupiaja
w sobie istotng warto$§¢ dodang. W tym
kontek$cie warto przytoczy¢ opini¢
M. Wilka, ktéry podnosi, ze nabywanie
starych” budynkéw w celu ich moder-
nizacji a nastepnie dalszej odsprzedazy
stanowi wrgcz modelowy przyktad kre-
owania nowej warto$ci dodanej i w kon-
sekwencji sprzedaz tego typu obicktow

nie powinna korzysta¢ ze zwolnienia
z VAT [Wilk 2018]. Tym samym nalezy
stwierdzi¢, ze obowigzujaca obecnie
definicja kwalifikowanego ulepszenia
(przebudowy) jest obarczona powazng
luka, albowiem nie obejmuje swoim
zakresem obiektow niestanowigcych
srodka trwatego podatnika.

6. Nowelizacja ustawy o VAT
— nowa definicja pierwszego
zasiedlenia

7 lutego 2018r. na stronie Rzado-
wego Centrum Legislacji opubli-
kowano projekt ustawy z dnia
13 lutego 2018r. 0 zmianie ustawy o po-
datku od towarow i ustug oraz niektorych
innych ustaw. Jednym z jego gtownych
zatozen, jest zmiana dotychczasowej
definicji pierwszego zasiedlenia i dosto-
sowanie jej do tez wynikajacych z wyro-
ku TSUE w sprawie C-308/16. Zgodnie
z art. 12 projektu ustawy, nowelizacja
miataby wejs¢ w zycie 1 lipca2018r.
Zgodnie ze wskazanym wyzej pro-
jektem, przez pierwsze zasiedlenie
bedzie nalezato rozumie¢: ,,oddanie do
uzytkowania pierwszemu nabywcy lub
uzytkownikowi, lub rozpoczecie uzyt-
kowania na potrzeby wtasne, budynkdow,
budowli lub ich czgsci, poich:
a) wybudowaniulub
b) ulepszeniu, jezeli wydatki ponie-
sione na ulepszenie, w rozumieniu
przepiséw o podatku dochodowym,
stanowity co najmniej 30% wartosSci
poczatkowe;j”.

Z powyzszej definicji wynika, ze pro-
jektodawca zamierza odstgpi¢ od warun-
ku rozpoczgcia uzytkowania budynku
,»W wykonaniu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu”. Ponadto doprecyzowa-
no, ze rozpoczecie uzytkowania budynku
(po jego wybudowaniu lub kwalifiko-
wanym ulepszeniu) na potrzeby wlasne
podatnika rowniez bedzie tozsame
z pierwszym zasiedleniem.

W razie uchwalenia ustawy we
wskazanym wyzej ksztalcie nie bedzie
budzi¢ juz zadnych watpliwosci, ze po
uptywie 2 lat od rozpoczecia uzytkowa-
nia budynku (w tym na potrzeby wtasne),
jego ewentualna sprzedaz bedzie mogta
korzysta¢ ze zwolnienia na podstawie
art. 43 ust. 1 pkt 10 ustawy o VAT. Nalezy
podkresli¢, ze zwolnienie znajdzie zasto-
sowanie rowniez w przypadku, gdy
budynek byt wykorzystywany na po-
trzeby wiasne podatnika po jego kwa-
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lifikowanym ulepszeniu przez co naj-
mniej 2 lata. W zwigzku z tym propo-
nowane powyzej zmiany, w zakresie
w jakim eliminuja one z definicji
pierwszego zasiedlenia przestanke od-
dania nieruchomosci do uzytkowania
,,W wykonaniu czynno$ci podlegajacych
opodatkowaniu” trzeba oceni¢ jako
trafne.

Jezeli natomiast chodzi o definicje
ulepszenia (przebudowy), to komento-
wany projekt nie wprowadza w tym
zakresie zadnych zmian tj. pozostaje
przy kryterium ilosciowym ulepszen
(minimum 30% warto$ci poczatkowej
budynku). Pozostawienie kryterium
ilosciowego nalezy oceni¢ co do zasady
pozytywnie, gdyz zapewnia ono podat-
nikom wzgledng pewnos¢ prawna co do
zasad opodatkowania przeprowadza-
nych przez nich transakcji. Niemniej
jednak, brak jakichkolwiek zmian bedzie
stanowit kontynuacje dotychczasowe;j
praktyki, w ramach ktoérej obiekty
niebgdace Srodkiem trwatym podatnika
sa wylaczone z definicji ulepszenia
(przebudowy) dla celow VAT. Brak
aktywnosci ustawodawcy w tym zakresie
zastuguje zatem na krytyke.

7. Czy do momentu zmiany
przepisow ustawy o VAT
podatnik ,,musi” korzysta¢
zwykladni prounijnej?

ie mozna rdéwniez pominaé
faktu, iz w wielu przypadkach
opodatkowanie sprzedazy bu-

dynku bedzie dla podatnikow korzyst-
niejsze niz zwolnienie z VAT. Tytulem
przyktadu, jesli obie strony transakcji to
podatnicy prowadzacy wylacznie dzia-
falno$¢ opodatkowana, to opodatkowa-
nie transakcji VAT bedzie dla nich
zasadniczo neutralne (nabywca bedzie
moégt odliczy¢ podatek naliczony za-
warty w ustalonej cenie). Natomiast
w przypadku zwolnienia transakcji
z VAT, kupujacy bedzie zobowigzany do
uiszczenia podatku od czynnosci cywil-
noprawnych, ktory bedzie stanowit dla
niego definitywne obcigzenie.

W zwiazku z tym powstaje pytanie,
czy do momentu zmiany przepisow
ustawy o VAT organy podatkowe beda
uprawnione do powotywania si¢ bez-
posrednio na przepisy Dyrektywy na
niekorzy$¢ podatnikow? Odpowiedz na
to pytanie jest przeczaca, a przemawiaja
za tym ponizsze wzgledy.
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Po pierwsze, zgodnie z art. 288 aka-
pit 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej [wersja skonsolidowana
Dz.Urz. UE C 326 z26.10.2012r., s. 47)
dyrektywa wigze kazde panstwo czlon-
kowskie, do ktorego jest kierowana,
w odniesieniu do rezultatu, ktoéry ma by¢
osiggniety, pozostawia jednak organom
krajowym swobode wyboru formy
i srodkow. Z powyzszego wynika, ze to
panstwo jest podmiotem zobowigzanym
do osiagni¢cia okreslonego rezultatu
poprzez uchwalenie stosownych prze-
piséw prawa krajowego. To oznacza, ze
nieimplementowane do prawa krajo-
wego postanowienia dyrektyw nie moga
stanowi¢ dla jednostek (podatnikdéw)
zrddla obowiazkow. W zwigzku z tym
panstwo (organy podatkowe) nie moga
powotywac si¢ na niekorzy$¢ podatnika
na brzmienie przepisow dyrektyw, ktore
nie zostaly poprawnie implementowane
do prawa krajowego [Naczelny Sad Ad-
ministracyjny w Warszawie, sygn.. [ FSK
1056/10,2011; Wilk 2018].

Nalezy takze zauwazy¢, ze zgodnie
z orzecznictwem TSUE jednostka (po-
datnik) moze powolywaé si¢ bezpo-
$rednio na tres¢ dyrektywy jako przepi-
sow prawa wspdlnotowego, jezeli
panstwo cztonkowskie nie implemento-
wato przepisow dyrektywy badz prze-
pisy prawa krajowego sa niezgodne
z prawem wspolnotowym, a przepis
prawa wspoélnotowego, na ktoéry powo-
huje si¢ podatnik jest wystarczajaco
jasny, precyzyjny i bezwarunkowy
[Naczelny Sad Administracyjny w War-
szawie, sygn. I FSK 1454/10, 2011;
Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii Euro-
pejskiej, sygn. 8/81, 1982].

W zwiazku z powyzszym do mo-
mentu nowelizacji ustawy o VAT po-
datnik bedzie uprawniony do stosowania
w ramach prowadzonej dziatalno$ci defi-
nicji pierwszego zasiedlenia wynikajacej
z Dyrektywy lub tez tej wynikajacej
z ustawy o VAT. Natomiast analogicznie
uprawnienie nie bedzie przystugiwato
organom podatkowym — beda one
zobowigzane do respektowania inter-
pretacji wybranej przez podatnika. Co
istotne, powyzsze zasady powinny by¢
takze stosowane w toku kontroli roz-
liczen podatkowych za okresy, ktdre nie
zostaly jeszcze objete przedawnieniem.
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Przyklad 3

W 2012r. podatnik wybudowat bu-
dynek, ktory byl wykorzystywany
dla jego potrzeb wiasnych. W 2016r.
budynek zostat sprzedany. Strony
transakcji — majac za punkt odnie-
sienia ustawowa definicje pierw-
szego zasiedlenia — uznaty, ze skoro
rozpoczecie uzytkowania budynku
przez sprzedawce nie byto nastgp-
stwem czynnoS$ci podlegajacej opo-
datkowaniu, to do pierwszego za-
siedlenia dojdzie dopiero w ramach
sprzedazy z 2016r., a w konsek-
wencji nie bedzie ona mogla ko-
rzysta¢ ze zwolnienia z VAT.
W zwiazku z tym sprzedawca
doliczyt do ustalonej ceny VAT, za$
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jesli strony transakcji nie zlozyty
oswiadczenia o wyborze opodat-
kowania, to sprzedaz dokonana po
uplywie 2 lat od pierwszego za-
siedlenia powinna korzysta¢ ze
zwolnienia. Tym samym organy
podatkowe nie bedg mogly odmowic
nabywcy prawa do odliczenia po-
datku naliczonego oraz zadac¢ zapta-
ty podatku od czynnosci cywilno-
prawnych.

8. Podsumowanie

yrok TSUE w sprawie C-—
308/16 przesadzit toczacy si¢
od kilku lat spér co do

zgodnosci krajowej definicji pierwszego
zasiedlenia z przepisami Dyrektywy. Sad
unijny potwierdzil mianowicie, ze pol-
skie przepisy, w zakresie w jakim
uzalezniaja zaistnienie pierwszego za-
siedlenia — a w konsekwencji zwolnienie
sprzedazy budynku z VAT — od rozpocze-
cia uzytkowania w wykonaniu czynnosci
podlegajacej opodatkowaniu, sa nie-
zgodnie z prawem wspolnotowym. Tym
samym w $wietle wyktadni zaprezento-
wanej przez TSUE, przez pierwsze
zasiedlenie nalezy rozumie¢ faktyczne
rozpoczecie uzytkowania budynku po
jego wybudowaniu lub kwalifikowanym
ulepszeniu, natomiast po uptywie 2 lat od
tego momentu jego sprzedaz powinna
korzystac¢ ze zwolnienia z VAT.

W zwigzku z tym ustawodawca
powinien dostosowa¢ obecnie obowia-
zujaca definicj¢ przepisow ustawy o VAT
do tez wynikajacych z wyroku TSUE. Na
pochwale zastuguje fakt, ze zostal juz
przygotowany projekt nowelizacji, ktora
eliminuje z definicji pierwszego zasied-
lenia wymog oddania nieruchomosci do
uzytkowania w wykonaniu czynnosci
podlegajacej opodatkowaniu. Przy czym
nalezy zauwazy¢, ze do momentu
zmiany stanu prawnego, podatnicy moga
stosowac obowigzujace obecnie przepisy
prawa krajowego (uznane przez TSUE za
niezgodne z prawem wspolnotowym)
albo przepisy Dyrektywy. Wybor w tym
zakresie nalezy wylacznie do podatni-
kéw i nie moze by¢ kwestionowany
przez organy podatkowe.

Z drugiej za$§ strony mankamentem
ustawy nowelizujacej jest fakt, ze nie
wprowadza ona zadnej zmiany w stosun-
ku nieruchomosci, ktére nie sg srodkiem
trwatym podatnika. Tym samym utrwala
ona sprzeczng z Dyrektywa (a takze jak
si¢ wydaje wyrokiem C-308/16) oko-
liczno$¢, ze budynki niebedace $rodkiem
trwatym podatnika, w $wietle przepiséw
krajowych w zasadzie nigdy nie beda
mogly zosta¢ uznane za ulepszone
(przebudowane). Zatem réwniez w tym
obszarze nalezy postulowaé wprowadze-
nie stosownych zmian legislacyjnych.

1. Bartosiewicz A, 2015, Definicja pierwszego zasiedlenia, czyli jak nie korzysta¢ z marginesu implementacyjnego,
w: Brzezinski B. (red.), Dominik—Oginska D. (red.), Lasinski—Sulecki K. (red.), Zalasinski A. (red.), Polskie prawo podatkowe
aprawo unijne. Katalog rozbieznosci., Wolters Kluwer Polska, Warszawa, s. 113—117.

2. Jablonska—BoncaJ. 1996, Wstep do nauk prawnych, Wydawnictwo ,, Ars boni et aequi”, Poznan, s. 17.

-152 -

Czerwiec 2018

www.srmww.pl



10.

11.

12.
13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jakubiak vel Wojtczak T., Pigta—Mintus R., 2011, Zwolnienie z VAT zwigzane z dostawq budynkow, budowli lub ich czesci —
praktyczne problemy stosowania (1), Przeglgd Podatkowy nr 5, 5. 23-28.

Lewandowski K., Fatkowski P, 2012, Dyrektywa VAT 2006/112. Komentarz., Legalis/el.
Morawski L., 2009, Wstep do prawoznawstwa, Wydawnictwo ,, Dom Organizatora” Torun, s. 17-18.

Pokrop D., Majerowski S., 2012, Komentarz do art. 135 dyrektywy 2006/112/WE Rady (WE) w sprawie wspolnego systemu
podatku od wartosci dodanej (w:) Namystowski R. (ved.), Pokrop D. (red.), Dyrektywa VAT. Polska perspektywa. Komentarz,
LEX/el.

Siennicki T., 2015, Zwolnienie od VAT dostawy budynkow, budowli i ich czesci — kontrowersje na tle obowigzujqgcego stanu
prawnego (3), Przeglqd Podatkowynr 1, s. 49—55.

Wilk. M., 2018, Dostawa budynkow i budowli na gruncie VAT a pierwsze zasiedlenie w swietle wyroku Trybunatu
Sprawiedliwosci z 16.11.2017r., C-308/16, Kozuba Premium Selection sp. z o.0. przeciwko Dyrektorowi Izby Skarbowej
w Warszawie, Przeglgd Podatkowy nr 1, s. 40—46.

Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (wersja skonsolidowana Dz.Urz. UE C3262z26.10.2012r.,5.47).

Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006r. w sprawie wspolnego systemu podatku od wartosci dodanej
(Dz.U.UE.L.2006.347.1 zdnia 11 grudnia 2006r. ze zm.).

Ustawa z dnia 11 marca 2004r. o podatku od towarow i ustug (Dz.U.z 201 7r. poz. 1221 t.j.).
Ustawa z dnia 15 lutego 1992r. o podatku dochodowym od 0sob prawnych (Dz.U.z 2017r. poz. 2343 t.j. zezm.).
Ustawa z dnia 26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od 0sob fizycznych (Dz.U. z 2018r. poz. 2001t.].).

Postanowienie Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 23 lutego 2016r. sygn. I FSK 1573/14, Centralna Baza
Orzeczen Sqdow Administracyjnych, orzeczenia.nsa.gov.pl.

Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 14 maja 2015r. sygn. 1 FSK 382/14, Centralna Baza Orzeczen Sqdow
Administracyjnych, orzeczenia.nsa.gov.pl.

Wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 5 lipca 2011r. sygn. I FSK 1056/10, Centralna Baza Orzeczen
Sqdow Administracyjnych, orzeczenia.nsa.gov.pl.

Wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 11 stycznia 2011r. sygn. I FSK 1454/10, Centralna Baza Orzeczen
Sqdow Administracyjnych, orzeczenia.nsa.gov.pl.

Wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie z 5 pazdziernika 2012r. sygn. I SA/Lu 539/12, Centralna Baza
Orzeczen Sqdow Administracyjnych, orzeczenia.nsa.gov.pl.

Wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Gliwicach z 24 maja 2011r. sygn. 11l SA/Gl 2098/10 Centralna Baza
Orzeczen Sqdow Administracyjnych, orzeczenia.nsa.gov.pl.

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 16 listopada 2017r. w sprawie C 308/16, Kozuba Premium Selection
sp. z 0.0. przeciwko Dyrektorowi Izby Skarbowej w Warszawie, https://curia.europa.eu/jcms/jcms/j _6/pl/.

Wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 9 listopada 2017r. w sprawie C—499/16, AZ przeciwko Ministrowi
Finansow, https://curia.europa.eu/jcms/jcms/j _6/pl/.

Wyrok Trybunalu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 11 wrzesnia 2014r. w sprawie C 219/13,
https://curia.europa.eu/jcms/jcms/j _6/pl/.

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 10 listopada 2011r. w sprawie C—259/10 i C-260/10, Commissioners
for Her Majesty s Revenue and Customs przeciwko The Rank Group plc, https://curia.europa.eu/jcms/jcms/j_6/pl/.

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 8 maja 2003r. w sprawie C—384/01, Komisja Europejska przeciwko
Republice Francuskiej, https://curia.europa.eu/jcms/jcms/j _6/pl/.

Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 19 stycznia 1982r. Ursula Becker v Finanzamt Munster—Innestadt,
8/81, https.//curia.europa.eu/jcms/jcms/j _6/pl/.

Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej 20 lipca 2017r. sygn.
0112—-KDIL2-1.4012.152.2017.2.AP, System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej 9 maja 2017r. sygn.
0114-KDIP4.4012.18.2017.1. KR, System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej 16 marca 2017r. sygn.
0461-ITPP3.4512.125.2017.1.MZ, System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach 26 pazdziernika 2016r. sygn.
2461-IBPP1.4512.600.2016.2.LSz, System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie 11 czerwca 2014r. sygn.
IPPP3/443-236/14-2/KB, System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego Nr 1/2018 (49) - 153 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

31. Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie 15 stycznia 2013r. sygn.
IPPP1/443—1032/12—4/PR System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

32. Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy 6 grudnia 2012r. sygn.
ITPP1/443—-1191/12/BJ, System Informacji Podatkowej, sip.mf.gov.pl.

33. Projektustawyzdnia 13 lutego 2018r. o zmianie ustawy o podatku od towarow i ustug oraz niektorych innych ustaw, Rzqdowe
Centrum Legislacji, https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12308701/katalog/12493602#12493602.

TAXATION OF THE SUPPLIES OF BUILDINGS, STRUCTURES
OR ITS PARTS WITH A TAX ON GOODS AND SERVICES
IN THE LIGHT OF THE CJEU JUDGMENT OF 16 NOVEMBER 2017
IN CASE C-308/16 KOZUBA PREMIUM SELECTION SP. 0.0.
VS. DYREKTOR 1ZBY SKARBOWEJ W WARSZAWIE

Summary

The article discusses the effects of the CJEU judgment in case C—380/16 for the further application of VAT exemptions
for supplies of real estates. The analysis of the judgment proves that the Polish definition of the first occupation violates
EU law and therefore there is need of amendments.

Key words

first occupation, reconstruction, supply of buildings and structures, tax on goods and services

JEL classification
K34

PRAWO 4
J.. - | .
SZYBSZE PRZEDAWNIENIE ROSZCZEN : d
=
9 lipca 2018r. weszta w zycie nowelizacja Kodeksu cywilnego (Ustawa e " o Ml
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw z dnia - 2\ -
13 kwietnia 2018r. (Dz.U. z 2018r. poz. 1104) modyfikujaca m.in. zasady - =

przedawnieniaroszczen.

Zgodnie z nowelizacja zasadniczy termin przedawnienia roszczen wynosi obecnie 6 lat (w miejsce lat dziesigciu), a dla
roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej — trzy lata. Jako koniec
biegu przedawnienia ustawa przyjmuje ostatni dzien roku kalendarzowego, w ktorym uptywa termin.

Nowe przepisy zobowiazuja sad do badania z urzedu, czy roszczenie jest przedawnione. Jesli po analizie materiatu
dowodowego sad stwierdzi, ze uptynal termin przedawnienia — oddali powodztwo. Tylko w wyjatkowych przypadkach,
po rozwazeniu interesOw stron, a w szczeg6Olnosci dtugosci terminu przedawnienia, dtugosci okresu od uptywu terminu
przedawnienia do chwili dochodzenia roszczenia oraz charakteru okolicznosci, ktore spowodowaty niedochodzenie roszczenia
przez uprawnionego, sad moze nie uwzglednic¢ uptywu terminu przedawnienia.

Zrédlo: Dz.U. z 2018r. poz. 1104.
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S

PRZEKSZTALCENIE UZYTKOWANIA _ =
WIECZYSTEGO b T

W dniu 5 lipca 2018r. odbyto si¢ w Sejmie pierwsze czytanie projektu Ustawy

o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele

mieszkaniowe w prawo wilasnos$ci gruntow. Tre§¢ projektu zostata nastgpnie zaakceptowana przez Komisje Sejmowe:
Infrastruktury oraz Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalne;j.

Zgodnie z trescig projektu przewiduje si¢ z dniem 1 stycznia 2019r. przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci. Z tytutu przeksztalcenia wiadciciel bedzie ponosit na rzecz
dotychczasowego wilasciciela gruntu, roczng optate przeksztalceniowa w wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Optaty moga podlega¢ waloryzacji zgodnie z art. 5 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i beda
wnoszone przez okres 20 lat. Projekt zaktada mozliwos$¢ wniesienia optat rocznych tacznie. Wowczas przewiduje si¢ mozliwosé
udzielenia bonifikat z tego tytutu. W przypadku gruntéw bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa projekt przewiduje udzielnie
bonifikaty 60% w przypadku gdy optata taczna zostanie wniesiona w roku, w ktérym nastapilo przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego.

Zrédlo: http.//legislacja.rcl.gov.pl.

S

USTAWA O KRAJOWYM ZASOBIE o . iy
NIERUCHOMOSCI I NAJEM INSTYTUCJONALNY

Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. (Dz.U. z 2017r. poz. 1529) powotata do zycia panstwowa
osob¢ prawng — Krajowy Zasob Nieruchomosci. Do Zasobu Nieruchomosci, ktorym gospodaruje KZN, zakwalifikowano
okreslone nieruchomosci Skarbu Panstwa, w tym zarzadzane przez Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe oraz
powierzone Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, Agencji Mienia Wojskowego, a takze takie, ktore sa przedmiotem
uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa.

Nowe przepisy wprowadzily do obowigzujacego porzadku prawnego pojecie najmu instytucjonalnego zdefiniowane
w Rozdziale 2b Ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Zgodnie z jego trescia umowa najmu instytucjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego
zawierana przez osob¢ fizyczna, osobe prawng lub jednostke organizacyjng niebgdaca osoba prawna, prowadzacg dziatalnosé
gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu zawierana jest na czas oznaczony,
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Zmianie ulegla rowniez obowiazujaca dotychczas definicja umowy najmu okazjonalnego. Zgodnie z art. 19h Ustawy
o ochronie praw lokatorow... umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, ktérego wiasciciel,
bedacy osoba fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony,
nie dtuzszy niz 10 lat.

W dniu 26 czerwca 2018r. opublikowano tekst jednolity Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
io0zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.z2018r. poz. 1234).

Zrédio: Dz.U. z 2017r. poz. 1529.
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Futro Adam

Czerwiec 2018

4410

5983

2115

3660

5365

2129

4225

4130

1876

4956

2472

6347

3662

2861

1737

5716

4533

5665

4718

5372

3911

5616

6612

256

1547

4123

3627

7024

5607

5574

695

4773

1670

4

Jarocin
Inowroctaw
Poznan
Poznan
Murowana Go$lina
Potasze
Wolsztyn
Kérnik
Krzycko Mate
Skérzewo
Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki
Suchy Las
Oborniki
Skorzewo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan

Pita

Poznan
Wielka Wie$
Buk
Poznan
Poznan

Pita

Poznan

Poznan

603118079

668857943

502160736

602677045

509081812

501617071

602248569

601737939

504201851

600383493

500181181

508374310

508318156

602303533

609306559

600597743

603891858

603136393

667960602

509949685

504820395

501649533

881493684

604544465

607405929

781020781

502564222

604256681

602136900

601160987

603781488

509795619

793422015

672132571

601963746

602382995

b.adamkiewicz-dudek@wp.pl
adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
anbud_poznan@op.pl
d.andrzejewski.poz@gmail.com
jand_poz@o2.pl
britwycena@gmail.com
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.pl
biuro@krm.com.pl
rzeczoznawca@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@wp.pl
wyceny@poczta.fm
kierkancelaria@gmail.com
markusm@vp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
biuro@bossy.pl
justyna.bruss@gmail.com
ewa-porebska@wp.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
biuro@wycenaczarnecki.pl
katarzyna.maik@gmail.com
izabelaczyzewska@wp.pl
geoconsult@home.pl
cyryla@asta-net.com.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
lechdomagalski@02.pl
biuro.tom@gmail.com
kasia_dymek@tlen.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
e.franzkowiak@wp.pl

adam.futro@cwm.pl

www.srmww.pl
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49.
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55.

56.

57.
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60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.

2
Futro - Hildebrandt Michalina

Giebien Matgorzata
Giera Tomasz
Gliniewicz Jerzy

Gliwa tukasz
Gtazaczow Kacper
Gorecki Maciej
Grabowska Agnieszka
Gryglaszewski Wojciech
Halec Franciszek

Halik tukasz

Hermann Barbara
Hecka Maria

Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Huchwajda Paulina
Husiar Bogdan

Iwanicki Piotr
Jabtoriska Joanna
Jabtonski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Janaszewski Andrzej
Jasiak Marta

Jaskolski Sebastian
Jasnowski Piotr

Jessa Dariusz

Jokiel Wiktor
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek
Kandulski Jan
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
Kin Jerzy

Klaczynski Pawet
Kléska-Cackowska Karolina
Kobiatkowski Robert
Kominek Anna

Komoda Bogustaw

LISTA CZLONKOW SRMWW

O S R T

5803

5042

7051

3498

4320

6562

6244

5747

4659

1281

4631

1739

2580

5306

6525

872

5882

5253

4632

1741

4322

6431

6295

6886

6147

4153

3509

3629

3299

875

4616

2117

5952

5199

5814

5660

2118

Poznan
Poznan
Kamionki
Trzcianka
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Czarnkow
Rakoniewice
Poznan
Poznan
Kornik
Rokietnica
Poznan
Poznan
Tarnowo Podgorne
Poznan

Srem

Kiekrz
Poznan
Mosina
Poznan
Tarnowo Podgérne
Ostréw Wikp.
Trzcianka
Srem

Poznan
Leszno
Bolechowo-Osiedle
Skérzewo
Przezmierowo
Oborniki

Boréwiec

604471104

664173078

791791166

602585488

692840604

531777702

506930922

501102411

608592052

601793494

508414381

501644898

606648975

602120708

508300255

603741135

607273708

601475532

606550498

607568018

602634610

607583525

502947425

798320555

605453739

662602585

609794781

605693795

601949039

67 216 38 80

61283 46 38

61848 39 19

508088655

506179090

880073015

602490322

505059381

603393407

mf.futro@gmail.com
m.radwanska@o2.pl
tomaszgiera83@gmail.com
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
kacperglazaczow@gazeta.pl
wycena.poznan@wp.pl
aga.gra@onet.eu
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
halec-wycena@wp.pl
Ihalik@amu.edu.pl
barbara.hermann@wycena.poznan.pl
marhec@wp.pl
danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
paulina.huchwajda@gmail.com
husbud@poczta.onet.pl
piotriwanicki@onet.eu

jis@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajanaszewski@op.pl
rzeczoznawca.srem@gmail.com
sjaskolski@poczta.onet.pl
piotrek.jasnowski@gmail.com
rzeczoznawca@jessa.com.pl
ablegat@o2.pl
brygida.popko@gmail.com
wycena@operat.biz
jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl
w.kas@interia.pl
kin@juel.com.pl

pawel klaczynski@onet.pl
karolinakloska-cackowska@o2.pl
r.kobialkowski@op.pl
anna.kominek.pl@gmail.com

bodas13@wp.pl
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Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruchlik Agata
Krys$ Dorota

Kup$ Henryk
Kurzawa Mateusz
Lazarek Edmund
Lesniewski Juliusz
Lewandowska Zofia
Liniewicz Katarzyna
Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz
Leszyk Krzysztof
Maciejak Andrzej
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecki Zdzistaw
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Meszek Krzysztof
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Mieszczanowicz Lajma
Mikotajczak Jerzy
Mikotajczak Pawet
Mizera Maciej
Mizier Katarzyna
Mocek Danuta
Mréz Sebastian
Murias Jerzy
Niedziela Barbara

Niedzwiedzinski Szymon

Czerwiec 2018

O S R T

169

4419

5714

4805

4373

6800

4872

6494

2587

5286

3650

4593

170

4133

1804

3791

4912

6254

4464

20

3612

2121

4542

7149

87

2189

4874

1470

263

6444

171

5411

3348

6317

700

3006

6320

Konin
Poznan
Wrzeénia
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Gniezno

Wiry

Ostrrow Wikp.

Ostrrow Wikp.

Poznan
Poznan
Wrzeénia
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Poznan
Klonéwiec
Opalenica
Szamotuty
Komorniki
Ztotniki
Lad

Sroda Wikp.
Kicin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan

Poznan

507770886

507431109

604592046

608188319

605722958

694404764

514736769

502105454

696196207

606691815

606389753

605744613

697198269

602366944

501084131

604945848

601875169

692462285

608667185

618130279

601775218

601179819

61447 50 39

600413250

606220315

604630749

604151183

696083194

603936683

605738157

505877657

602366934

784088339

600455187

601889112

604645958

604273848

605769974

wycena@konin.Im.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
agatakruchlik@gmail.com
dorotakrys@op.pl
henryk_kups@wp.pl
mateusz.kurzawa@wp.pl
lazarek.edmund@gmail.com
juliusz.lesniewski@gmail.com
wycenazl@wp.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
elzbieta.lis@wp.pl
biuro@lisproperty.pl
biuro@krm.com.pl
krzysztof@euro-pol.pl
bih.maciejak@wp.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
biuro@real-liver.pl
k.meszek@gmail.com
promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert.michalak@poczta.fm
mlaima@02.pl
biuro@poz-bud.pl
mipawel@02.pl
biuro@krm.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
sebastian_mroz@vp.pl
jerzymurias@tlen.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl

szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl

www.srmww.pl
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113. | Nitka-Grzegorczyk Joanna 6500 Poznan 608828169 jngn@onet.pl

114. | Nowacka-Snela Urszula 6015 Kazmierz 507607888 nieruchomosci@snela.com.pl

115. Nowak Dawid 6321 Wagrowiec 510373568 biuro@kancelaria-rzeczoznawca.pl
116. | Nowak Ewa 3804 Krotoszyn 604141916 ewanowak@poczta.onet.pl

117. | Nowak Jakub 6900 Suchy Las 698740671 jakub70@wp.pl

118. Nowak Jaromir 701 Wagrowiec 602677148 biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
119. | Nowak Karolina 5756 Poznan 697640156 nowak.karolina.m@gmail.com
120. | Nowak Piotr 1852 Sroda WIkp. 503038880 pbn@wp.pl

121. Nowak Tomasz 5016 Poznan 509795624 tomaszno@02.pl

122. | Nowakowski Rafat 6087 Poznan 667988105 rafal.nowakowski@o2.pl

123. Nowicki Radostaw 4951 Mosina 509474336 radek304@op.pl

124. | Nozewnik Marta 6803 Przezmierowo 662097363 mz.nozewnik@gmail.com

125. | Obremska Hanna 174 Poznan 61852 11 00 biuro@obremscy.poznan.pl

126. Okinczyc-Tarasiuk Beata 6591 Poznan 663391806 bokinczyc@projnorm.pl

127. Olszak Tomasz 6258 Jarocin 730940675 biuro@wycena-olszak.pl

128. | Paprzycki Jerzy 4644 Tulce 602246916 jerzypaprzycki@gmail.com

129. Paszkewicz Magdalena 5834 Poznan 505935196 kancelaria@twojrzeczoznawca@.pl
130. Pawlicki Tomasz 4565 Ostrréw Wikp. 697350438 tomek.asia@op.pl

131. Pawtowska Martyna 4171 Poznan 512393215 martyna.pawlowska@kwmpr.pl
132. Pazdej Stefan 3281 Lwéwek 606518801 spazdej@o2.pl

133. Pecyna Stanistaw 2799 Koto 693291971 pecynast@poczta.onet.pl

134. Peczak Jan 1289 Koscian 65512 18 15 wycena@post.pl

135. Piechnicka Joanna 5492 Nekielka 694586767 joanna.kore@wp.pl

136. | Pietek Karolina 5906 Poznan 665070806 karolina.pietek@yahoo.com

137. | Pilczynski Krzysztof 5968 Poznan 796986246 krzysztof.pilczynski@gmail.com
138. Plewa Leszek 2342 Pepowo 605404984 rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl

139. | Pluskota Zofia 5557 Miedzychod 531869724 zpluskota@poczta.fm

140. Pospieszny Krzysztof 4119 Steszew 603536453 pospiech30@02.pl

141. Pospieszynski Andrzej 3040 Gostyn 602465821 andrzejpospieszynski@o2.pl

142. | Poszyler Anna 1136 Puszczykowo 601781659 a.poszyler@wycenaekspert.pl
143. | Pruszynska Anita 5969 Poznan 694335669 anitaap@op.pl

144, Pryt Teresa 878 Poznan 603348901 tpryl@poczta.onet.pl

145. | Przybyta Dorota 5521 Zalasewo 604199049 d.przybyla@vp.pl

146. Puchalski Dominik 4741 Poznan 502283989 dppuchalski@interia.pl

147. | Purgat Jacek 7216 Poznan 501788370 jacek.purgat@wgb.pl

148. | Rachowska - Bielinska Anna 5666 Poznan 888095822 anna.rachowska@o2.pl

149. Rajczyk Robert 3778 Lubon 661444222 robert.rajczyk@propertycenter24.p
150. | Rak-Basinska llona 5838 Wieckowice 691697926 ilonarak2@gmail.com
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185.

186.
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Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
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
Rzywucka - Korcz Weronika
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Serafin Joanna
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Sienko Edyta

Sitnicki Mariusz
Smoczyk Katarzyna
Spiralski Tomasz
Staniak Ewa

Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Szafer Mikotaj
Szarafinska Adrianna
Szczecinska Izabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepaniski Andrzej

Szczurek Grzegorz

Czerwiec 2018

O S R T

5291

4192

4990

4695

5314

2122

6852

3307

4145

5840

5841

4298

4406

3972

6597

4288

6504

7014

1137

4060

6270

1138

5239

5270

6647

6506

4172

7099

2534

5356

7101

4582

6273

746

4008

4094

4172

Poznan
Poznan
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk WIkp.
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Rokietnica
Kazmierz
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Pleszew
Poznan
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Orzechowo
Poznan
Poznan
Konin
teczyca
Poznan
Swarzedz

Skorzewo

608538890

603926677

502876349

691052902

601374154

693604544

604258121

601783827

602231893

602380999

698098148

604589162

601890349

503142561

692427239

501263933

600932336

502404012

515726282

503161191

606316753

883442210

609058238

502653803

605787473

666063314

508219413

606218535

668963414

505451446

512489944

607247432

603225886

507185676

601953630

604127624

504267167

606376068

katarzyna_rakowska@krm.pop.pl
ratajczak.roman@onet.eu
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
biuro@wycena-ars.pl
trezbud@poczta.onet.pl
hrekas@projnorm.pl
mc613@wp.pl
detolkmitt@projnorm.pl
michal.roszkowiak@gmail.com
g.rozynek@wp.pl
biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@kwmpr.pl
wojtek.rutkowski@gmail.com
janusz.sk@wp.pl
rybskam@op.pl
karola.ryngwelska@gmail.com
wrzywucka@wp.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
joanna.serafin@wp.pl
posesor1@poczta.onet.pl
rzeczoznawca@geobiz.pl
edyta_sienko@tlen.pl
sitniccy@interia.pl
katarzyna.smoczyk@gmail.com
tmk11@wp.pl
staniak.ewa@gmail.com
mstarega@pro.onet.pl
kancelaria@stasiakwycena.pl
mikol.sz@interia.pl
biuro@ress.pl
wycena@aris.org.pl
zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com

grzegorz.szczurek@estatesolution.pl

www.srmww.pl
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211.

212.
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214.

215,

216.

217.

218.

219.

220.

221.

222.

223.

224.

225.

Szulc Hanna
Smigielska Honorata
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Tierling Maria
Tomasiewicz-Wozniak Justyna
Tomczak Kamila
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Karolina
Walczak Magdalena
Walczak-Husiar Anna
Walkowski Piotr
Wasiriska Julita
Wawrzyniak Joanna
Wetnicki Maciej
Wiedemann Natalia
Wilczyniska Violetta
Wisniewski Piotr
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtecka Maria
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Lidia
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wyrwas Karolina
Zatecki Tomasz
Zak Marcin

Zurawski Jan

LISTA CZLONKOW SRMWW

O S R T

1475

5779

4214

3774

881

6577

5398

705

2683

882

173

5761

6599

4750

6339

7229

7230

4672

6280

3615

172

3655

3656

3657

6467

3659

5481

885

2596

6735

5260

4864

4702

7173

7041

4954

3482

Poznan
Jarocin
Poznan
Leszno
Poznan
Gniezno
Wagrowiec
Pita
Dabréwka
Poznan
Kobylnica
Kalisz
Tulce
Poznan
Poznan
Ztotow
Steszew
Poznan
Krotoszyn
Poznan
Wagrowiec
Poznan
Daszewice
Poznan

todz

Ostrow Wikp.

Oborniki

Poznan

Poznan

Poznan

Poznan

Poznan

Poznan

Poznan

Lubon

Poznan

Rakoniewice

601534787

607917007

507155485

603668789

605765088

606757304

606836791

67 351 62 34

691035295

605219833

601445979

692298704

507155403

512301104

504804940

531931497

600924391

691736951

509768235

502464795

507127665

601770209

603752445

509044334

603118041

603848828

604275210

602217295

601302034

697202102

501127919

600265994

606834373

788876189

506337175

606296810

606683002

hasko@hasko.com.pl
h.smigielska@interia.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.pl
maria.tierling@gmail.com
kancelaria@wozniaknieruchomosci.pl
kamila.tomczak@wp.pl
jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl

wapri@wp.pl
j-walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
madus.biuro@gmail.com
husiar.walczak@gmail.com
walkowski.piotr@02.pl
julita.wasinska@onet.pl
jwrzeczoznawca@wp.pl
biuro@welnicki.pl
wiedemann@o2.pl
firma@koneser-nieruchomosci.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
wojciech.wojdylo@bka.com.pl
wojteckamaria@gmail.com
biuro@wolskanieruchomosci.pl
rzeczoznawca.oborniki@wp.pl
biuro@anwo.poznan.pl
arek@arekwozniak.pl
lidia@anwo.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@estatesolution.pl
beata.wrutniak@gmail.com
gielniak-karolina@wp.pl
tzalecki82@gmail.com
marcinzak1980@gmail.com

janz22@poczta.onet.pl
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Adres

61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku

w godzinach od 9:00 do 15:00.

Interesanci przyjmowani sa w godzinach od 10.00 do 14.00.

www.srmww.pl
Telefon =2
tel./fax (61) 820-89-51 =3
E-mail i
biuro@srmww.pl =

Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680 =t P

— .RAIIA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

= KOMISJA REWIZYJNA

Elzbieta Jakobiec

Robert Dobrzynski

Adrianna Szarafinska

Maciej Wituski

Marcin Czarnecki

Krzysztof Leszyk, Wojciech Ratajczak,
Grzegorz Szczurek, Wojciech Wojdylo

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

== KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Ewa Bogdanska
Zofia Lewandowska, Elzbieta Wolska

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonek Komisji

Maria Tierling
Wojciech Gryglaszewski
Janusz Malinowski

KOMISJA OPINIUJACA —

Przewodniczacy

Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

—— PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA
ds. Praktyk Zawodowych

ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia:

Marek Starega

Jerzy Mikolajczak
Yajma Mieszczanowicz
Hanna Szulc
Arkadiusz Andrzejewski, Ewa Banas,
Marian Blazek, Robert Dobrzynski,
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Adrianna Szarafinska

L e

Katarzyna Liniewicz,
Szymon Niedzwiedzinski
Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA '

W MINISTERSTWIE INWESTYCJI I ROZWOJU
ORAZ W POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej:

Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym:

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego:

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej:

Rada Programowa , Rzeczoznawcy Majatkowego”:
Komisja Szkolen:
Komisja Etyki Zawodowej:

Komisja Standardow:

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej:

Jerzy Dabek,

Adam Futro,
Zdzistaw Matecki,
Wojciech Ratajczak,
Maria Trojanek

Marian Witczak
Wojciech Ratajczak

Marcin Czarnecki,
Robert Dobrzynski,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikotajczak

Ewa Banas,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak
Grzegorz Szczurek
Maciej Wituski

Wojciech Wojdylo

Barbara Hermann



EE ESTATE SOLUTION

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW

ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-124 Poznan, ul. R. Dmowskiego 124/5
GSM: (+48) 606 376 068, (+48) 793 422 015  biuro@estatesolution.pl  www.estatesolution.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
N> tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201
e-mail: mwitczak@poczta.fm
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - War
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - W

KANCELARIA

LIS, MIZERA I WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena:

- nieruchomosci

- przedsiebiorstw

- Srodkow trwalych

- maszyn i urzadzen

- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46

e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN I NORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.

60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: 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 W. /ARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTU ECHNICZ

(linie energetyczne, stupy, rurociagi azu, kanali a)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROW SKALNYCH, WOD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTA ACIJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena nieruchomosci

61-854 Poz ul. Mostowa 10
robert.dobrzyn
tel. 061 85511 22 fax. 061

www.wycena-dobrzynski.eu
cena-dobrizyr
tel. kom. 602 136 900

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW ¢ INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

BIURO KOMPLEKSOWE.J OBSLUGI

POZ-BUD | WYCENY NIERUCHOMOSCI

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

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09 fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

" profesjonalne wyceny
nieruchomosci
’ skuteczna sprzedak,

wynajem nieruchomosci - ‘

g AN W O

na rynku nieruchomosci
ul. Mscibora 67 RIERUG R

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 E&ﬂﬁ

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

A

B
www.biuroremin.pl
MIERUCHOMOEC! e-mail: remin@biuroremin.pl
Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytéw, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, $rodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
« doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
« wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.
« audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow
 posrednictwa w obrocie nieruchomosci

KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

tel. 604 54 44 65
tel. 602 67 70 45

Marcin Czarnecki
Arkadiusz Andrzejewski
ul. Folwarczna nr 27B/29

61 — 064 Poznan
tel./fax 61 874 83 43

e-mail: biuro@wycenaczarnecki.pl
anbud_poznan@op.pl

rzetelna i profesjonalna obstuga naszej firmy to pewna wartos¢
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