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PROBA UWZGLEDNIENIA
KSZTALTU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH JAKO
ATRYBUTU W PROCESIE
ZALGORYTMIZOWANEJ
WYCENY

Streszczenie

W artykule poruszono problem analitycznego wyznaczenia jednorodnych grup
nieruchomosci gruntowych ze wzgledu na ich ksztalt. Podstawa klasyfikacji
bedzie relacja obwodu dziatki do jej powierzchni. Podjeto probe wyznaczenia
optymalnej relacji tych cech oraz przypisania poszczegdlnych nieruchomosci do
grup opisujacych rézne stopnie atrakcyjnosci ksztattu. Badanie przeprowadzono
na podstawie rzeczywistych danych dotyczacych 1600 dzialek gruntu zlokalizo-

wanych w Szczecinie.

Stowa kluczowe

analiza rynku nieruchomosci, wycena nieruchomosci, pomiar cech rynkowych

nieruchomosci

1. Wstep

stota wyceny nieruchomos$ci w po-
dejs$ciu pordownawczym jest zatoze-
nie, ze warto$¢ nieruchomosci jest
pochodng cech rynkowych nierucho-
mosci. Identyfikacja, klasyfikacja i po-
miar cech rynkowych nieruchomosci
stanowi istotny etap w procesie wyceny
nieruchomosci. Problem dotyczy zarow-
no nieruchomosci wycenianej jak i cate-
go zbioru tzw. nieruchomos$ci podob-
nych. Mozna zaryzykowacé tezg, ze jest to
etap najtrudniejszy pod wzgledem
zardwno podstaw merytorycznych, me-
todologicznych jakianalitycznych.
Trudnos$ci merytoryczne wynikajace
z braku ugruntowanej teorii z tego
zakresu pozostawiaja w zasadzie cale
meritum problemu rzeczoznawcy majat-
kowemu. Powszechnie w literaturze
[np. Prystupa 2000, Kokot, Bas 2015]
oraz w uregulowaniach prawnych [usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami
1997, rozporzgdzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu

szacunkowego 2004] i normach zawodo-
wych [nota interpretacyjna: Zastosowa-
nie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci 2008] przez cechy ryn-
kowe najogoélniej rozumie sig¢ takie cechy
nieruchomosci, ktére majg istotny
wplyw na poziom uzyskiwanych na
rynku cen transakcyjnych oraz na
poziom warto$ci wycenianej nierucho-
mosci. Wymieniona wyzej nota interpre-
tacyjna moéwi, ze: cechy rynkowe, na
podstawie ktorych porownuje si¢ nieru-
chomos¢ szacowang z nieruchomoscia-
mi podobnymi, sg to m.in. ich wlasciwo-
$ci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno—
uzytkowe 1 prawne, wptywajace w spo-
sob zasadniczy na zréznicowanie cen.
Jak wida¢ definicja jest bardzo szeroka,
tzn. mogaca obja¢ duza liczbe bardzo
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réznych cech. Wazna rolg wyceniajacego
nieruchomosci rzeczoznawcy jest wigc
odrdznienie rzeczywistych cech rynko-
wych od szeregu innych cech nierucho-
mosci, nazywanych niekiedy cechami
specyficznymi nieruchomos$ci [Kokot
2018]. W takim ujeciu cechy rynkowe to
takie cechy, co do ktorych mozna chociaz
w przyblizeniu, okresli¢ ich wpltyw na
przewidywany poziom mozliwej do
uzyskania na rynku ceny. Majg one
charakter powszechnie uznawanych,
akceptowanych, branych pod uwage
przez nabywcoOw czynnikdéw przy
kalkulowaniu przez nich ceny nabycia
nieruchomosci. Cechy specyficzne
natomiast, to takie cechy nieruchomosci,
co do ktorych jest bardzo trudno okresli¢
ich wplyw na poziom uzyskiwanych cen,
lecz w konkretnych przypadkach na ceng
wplywaja, gdyz moga by¢ rdznie
postrzegane przez réznych nabywcow.
Te i inne czynniki powoduja w praktyce
realng trudno$¢ ustalenia cech rynko-
wych dla potrzeb wyceny konkretnej
nieruchomosci, a zadanie to wymaga
kazdorazowo odpowiedniej analizy.
Ostatecznie przyjete cechy beda po-
chodng rodzaju nieruchomosci (segmen-
tu i odpowiednio zdefiniowanego pod-
segmentu rynku nieruchomosci) oraz
uwarunkowan lokalnego rynku. Nie
nalezy problemu ustalenia cech nieru-
chomosci traktowa¢ w sposob uniwer-
salny, a spotykane w literaturze zesta-
wienia, tudziez wrecz katalogi cech [np.
Prystupa 2014; Zrébek, Belej 2000;
Hozer (red.) 2006] nalezy traktowaé
wylacznie jako zbiory dobrych rad, czy
podpowiedzi.

Trudno$ci metodologiczne i anali-
tyczne ujawniaja si¢ glownie na etapie
pomiaru ustalonych cech rynkowych
nieruchomosci. Cechy rynkowe nieru-
chomosci sg najczesciej cechami jako-
Sciowymi wyrazanymi na skali porzad-
kowej. O takich cechach moéwi si¢
»quasi—ilosciowe”. Trudno jest zmierzy¢
precyzyjnie np. ceche ,lokalizacja”.
Proby postrzegania atrakcyjnosci loka-
lizacji jako funkcji odlegtosci od centrum
lub innego punktu, czesto nie daja
satysfakcjonujacych rezultatéw, bo
okazuje si¢ ze lokalne mody na lokaliza-
cje rzadza si¢ innymi kryteriami.
Okazuje si¢, ze clou problemu lezy
wlasnie we wlasciwym rozpoznaniu
owych mod. W konsekwencji zazwyczaj
cecha lokalizacja jest ,,mierzona”
ekspercko jako np. zla, przecigtna lub
atrakcyjna. Co rzeczoznawca postrzega
pod lokalizacja zta, przecigtna i atrakcyj-
ng i jak ja w przypadku konkretnych

nieruchomosci okresla, pozostaje kwe-
stig jego warsztatu. Trudno$¢ pomiaru
cech rynkowych, powoduje ze w prakty-
ce sg one okreslane intuicyjnie i rzeczo-
znawcy rzadko positkujg si¢ przy tym
metodami analitycznymi. Rozne cechy
rynkowe cechuje tez rézna podatnos¢ na
pomiar. Oczywiscie najlatwiej jest
zmierzy¢ powierzchnig, ktora jako jedna
z nielicznych opisujacych nieruchomo$é
jest cecha ilosciowa Zazwyczaj rela-
tywnie nietrudno jest oceni¢, a wigc
w pewnym sensie zmierzy¢, takie cechy
jak ,dojazd” (np. w zaleznosci od
dtugo$ci nieutwardzonego odcinka
drogi), ,,stan zagospodarowania dziatki”
(uwzgledniajac np. utwardzone $ciezki
i podjazdy, ogrodzenie, roslinnosé),
»stan techniczny” (ktoéry mozna utozsa-
mi¢ ze zuzyciem technicznym). Poten-
cjalnie najtrudniej w praktyce, poza
sytuacjami skrajnymi, jest oceni¢ stany
takich cech jak lokalizacja, sgsiedztwo
itp. Przez sytuacje skrajne nalezy przy-
ktadowo rozumie¢ lokalizacje na odle-
glych peryferiach, lub sasiedztwo wysy-
piska $mieci.

Wszystkie zarysowane pokrotce pro-
blemy uwypuklaja si¢ w tzw. wycenie
masowej. Wyceng masowa nalezy po-
strzegaC przez pryzmat liczby wycenia-
nych nieruchomosci i sposobu organiza-
cji wszelkich prac zwigzanych z wycena.
Mamy z nig do czynienia kiedy [np.
Hozeriin. 2002; Kuryj 2007; Telega i in.
2002]:

1. przedmiotem wyceny jest duza licz-
banieruchomosci jednego rodzaju;

2.  wycena ma by¢ realizowana jedno-
litym podejsciem skutkujacym
spojnymi wynikami;

3. wszystkie nieruchomosci podlega-
jace wycenie sg wyceniane ,,w jed-
nym czasie”, przyjmujac te same
daty uwzglednienia stanu nierucho-
mosciipoziomucen.

Organizacyjnie, w odroznieniu od wyce-
ny indywidualnej, wycena masowa naj-
ogolniej przebiega w dwoch etapach:

1. gromadzenie wszelkich niezbed-
nych informacji i danych doty-
czacych wszystkich wycenianych
nieruchomosci i wlasciwego rynku;

2. przeprowadzenie obliczen warto$ci
wszystkich podlegajacych wycenie
nieruchomos$ci przy zastosowaniu
odpowiedniego algorytmu.

W wycenie indywidualnej sg groma-
dzone informacje i dane niezbedne do
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przeprowadzenia wyceny jednej (lub
nawet kilku nieruchomosci), po czym
nastgpuje proces obliczenia wartos$ci
poprzez zbudowanie tabeli porownaw-
czej w metodzie porownywania parami
lub obliczenie tzw. wspodlczynnika
korygujacego w metodzie korygowania
ceny S$redniej. Po skonczeniu wyceny
rzeczoznawca moze przystapi¢ do wyce-
ny kolejnej nieruchomosci wedlug
analogicznego schematu, przy czym
wycena ta moze dotyczy¢ zupehnie innej
co do przedmiotu i co do rodzaju
nieruchomosci, w zupehie innym celu,
iw innym zakresie.

Za charakterystyczne obszary przy-
datnosci masowej wyceny nalezy
postrzegac [Hozeriin. 1999]:

e wycen¢ nieruchomosci dla potrzeb
aktualizacji optat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego;

e wycen¢ nieruchomosci dla potrzeb
szacowanie ekonomicznych skutkow
uchwalania lub zmian miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzen-
nego;

® monitoring warto$ci zbioréw nieru-
chomosci stanowigcych zabezpiecze-
nie posiadanych przez bank ekspozycji
kredytowych w celu obliczenia LtV dla
portfela kredytowego banku [Cho,
Megbolugbe 1996; Korteweg, Soren-
sen2016; Tzioumis 2017);

e powszechng taksacje nieruchomosci
[Bradbury, Mayer, Case 2001].

Duza liczba wycenianych nieruchomosci
i odpowiednia sekwencja czynno$ci
analitycznych niesie ze soba konieczno$é
standaryzacji calego procesu, w tym
standaryzacji zbioru cech rynkowych ich
wariantow (klas) oraz sposobu pomiaru.
Organizacja procesu masowej wyceny
oraz standaryzacja cech rynkowych
powoduje jej podatnos¢ na algorytmi-
zowanie catej procedury.

W przypadku wyceny nieruchomosci
gruntowych, czesto uwzgledniang przez
rzeczoznawcOw majatkowych cecha
rynkowa jest ksztalt dziatki. Bywa on
réznie postrzegany przez rzeczoznaw-
cow i niekiedy laczony z innymi
parametrami, cechami dziatki gruntu.
Rozne sg tez spotykane propozycje
literaturowe dotyczace okreslenia tej
cechy, m.in.:

e ksztatt [Prystupa2014];

e powierzchnia i ksztatt dziatki [Zrobek,
Belej 2000];

e ksztalt i topografia dziatki [Hozer
(red.) 2006].
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W wycenie indywidualnej, najcze$ciej
praktykowana metoda okre$lania ksztat-
tu dziatki jest metoda eckspercka,
potocznie nieco lekcewazaco tez okre-
$lana metodg ,,na oko”, w tym wypadku
oko eksperta. W wycenie zalgorytmi-
zowane] niezbegdne jest jednak bardziej
jednoznaczne, zobiektywizowane kry-
terium. Nowej propozycji w tym zakresie
poswiecono dalsze czgsci niniejszego
artykutu.

2. Pomiar atrakcyjnosci
ksztaltu

ednym z atrybutéw opisujacych
szia%ke; jest jej ksztalt. Potozenie

dziatki, sasiedztwo z innymi dziat-
kami, uksztaltowanie terenu, przebieg
ulic, drog, itp. wptywaja na to, jaki moze
ona mie¢ ksztatt. Dwie dzialki o takiej
samej powierzchni moga by¢ przez
uczestnikow rynku odbierane w roézny
sposob. Jedna z nich moze mie¢ ksztalt
zblizony do kwadratu, a druga — bardzo
wydhuzonej figury geometrycznej. W za-
leznosci od uwarunkowan rynkéw lo-
kalnych dzialki te bedg charakteryzowac
r6zng wartoscig rynkowa. Obie badane
dziatki, mimo ze maja takg sama
powierzchnig, bgda si¢ pomigdzy soba
ro6znity obwodem. Dziatka o ksztalcie
zblizonym do kwadratu, przy takiej
samej powierzchni, bedzie miata mniej-
szy obwodd, niz dziatka w ksztalcie
wydtuzonej figury. Dlatego mozna badac
atrakcyjno$¢ dziatki poprzez odniesienie
jej powierzchni do obwodu. W literaturze
przedmiotu mozna spotka¢ dwa podej-
$cia. W jednym z nich, ksztatt dziatki
w zalezno$ci od jej powierzchni i ob-
wodu mozna badaé nastgpujaco [Analiza
2018,5s.20]:

P
wk=40-n-; (1),
gdzie:
Wk —wspotczynnik ksztattu;
P —powierzchnia dziatki;
o —obwdd dziatki.

Wspotczynnik opisany wzorem (1) jest
unormowany w przedziale (0, 10>, gdzie
warto$¢ 10 jest osiggana dla kota,
a warto$¢ 0 — dla nieskonczenie wydtu-
zonej figury geometrycznej (dla ktorej
pole powierzchni dazy do 0, a obwadd do
nieskonczonos$ci). Jego wada jest to, ze
jego punktem odniesienia jest koto, ktore

wcale nie jest optymalnym ksztaltem
dziatki. Dla dziatki o ksztatcie kwadratu
warto$¢ wspotczynnika wynosi 7,85,
a dla prostokata o stosunku bokow 3:2,
czesto uwazanego za optymalny ksztalt
dziatki, wynosion 7,54.

Inng miara, zaproponowang przez

Kostrubca [Bitner 2011, s. 29], jest
wskaznik x, opisany wzorem:
02
=——4. 2
K=——4-m 2

gdzie: O, P—tak, jak we wzorze (1).

Wskaznik, opisany miarg (2) przyjmuje
warto$ci z przedzialu <0, +°°), przy
czym warto$¢ 0 jest osiggana dla dziatki
o ksztalcie kota, a nieskonczonos¢ — dla
nieskonczenie wydluzonej figury geo-
metrycznej. Wskaznik ten ma podobna
wade do wskaznika opisanego wzo-
rem (1) — punktem odniesienia jest koto.
Dla dziatki o ksztalcie kwadratu jego
warto$¢ wynosi 3,43, a dla prostokata
o stosunku bokdw 3:2 jest to wartosc¢ 4,1.

Poniewaz punktem odniesienia obu
wskaznikow jest koto, ktore trudno po-
strzega¢ jako ksztalt optymalny, czy
pozadany, ponizej zaproponowano nowe
podejscie do wyliczenia wspdtczynnika
ksztaltu. Przyjeto zalozenie, ze optymal-
nym ksztattem dzialtki jest prostokat o sto-
sunku bokéw 3:2. Podobnie jak w miarach
przedstawionych wyzej, punktem wyjscia
jest zebranie informacji o powierzchni
dziatki (P) oraz jej obwodzie (O).

Nastepnie nalezy obliczy¢ optymalng
powierzchnie dziatki (P,) przy zatozeniu,
ze jest to prostokat o stosunku bokow 3:2.
Procedura postgpowania jest nastgpujaca:
1. Zakladajac, ze dlugos$¢ krotszego
boku prostokata jest rowna jedno-
Sci, dluzszy bok ma dlugos¢ 1,5.
Laczny obwod takiego prostokata
madlugos$e 5 (2-1+2-1,5).

2. Obwod dzialkijest dzielony przez 5,
aby otrzyma¢ dtugo$¢ krétszego
boku prostokata o stosunku dhu-
gosci bokow 3:2.

3. Powierzchnia prostokata przyjetego
jako optymalny jest liczona naste-
pujaco:

=152

4. Wskaznik ksztaltu (ws) otrzymuje
si¢ dzielac rzeczywistg powierzchnie
dzialki (P) przez optymalna (P,):

3).

W_P
5 Py

(4).

Rysunek 1

Rozklad dziatek gruntu ze wzgledu na miare atrakcyjnosci ksztaltu z uwzgled-
nieniem granic klas utworzonych z wykorzystaniem metody k-srednich
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Zrodto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 2

Przykiady ksztaltow dzialek gruntu dla trzech wyodrebnionych klas (zly — dzialki 1 i 2, przecigtny — dzialki 3 i 4, dobry — dzial-
ki5i6)

e

Dzialka 2

\_\ e

Dzialka 3 Dzialka 4

Dziatka 5 Dzialka 6

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Wspolezynnik ksztattu (wy) zawiera sig¢
w przedziale (0; 1,326>. Jest to nomi-
nanta o wartos$ci optymalnej (nominal-
nej) rownej 1 (otrzymanej dla prostokata
o stosunku bokéw 3:2). Dla kwadratu
warto$¢ wspdtczynnika wynosi 1,042,
a dla kota jest to 1,326. Dla nieskoncze-
nie wydtuzonej figury geometrycznej
wskaznik opisany wzorem (4) dazy do 0.
W dalszej kolejnosci nalezy odpo-
wiedzie¢ na pytanie, dla jakich wartos$ci
wskaznika opisanego wzorem (4) mozna
powiedzie¢, ze ksztatt jest niekorzystny,
dla jakich jest on przecietny, a dla jakich
korzystny. Wybor nie zawsze jest oczy-
wisty 1 jednoznaczny. Moze on zaleze¢
od przeznaczenia dziatki, czy terenu
elementarnego, w jakim si¢ znajduje.

3. Przyklad empiryczny

artykule postuzono si¢ baza
nieruchomosci gruntowych
Instytutu Analiz, Diagnoz

i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie
zawierajacg informacje o 1600 dziatkach
gruntu. Dla dziatek tych zgodnie ze
wzorami (3) oraz (4) okreslono miare
atrakcyjnosci ksztattu. Informacje o ob-
wodzie dziatek zaczerpnigto z baz do-
stepnych w serwisie Geoportal. Rozktad
tych dzialek ze wzgledu na t¢ miarg
przedstawiono na Rysunku 1.

Jak mozna zaobserwowac rozktad ten

jest rozktadem silnie lewostronnie asy-
metrycznym. Oznacza to, ze w analizo-

wanym zbiorze dzialek gruntu domino-
waty te o wysokich warto§ciach miary wy.
Jest to sytuacja oczekiwana, w kontekscie
racjonalnego wykorzystania przestrzeni.
Najwiecej dzialek ma ksztalt, ktéry
mozna uznac za atrakcyjny.

Biorac pod uwage fakt, ze w trady-
cyjnym ujeciu atrybuty rynkowe nieru-
chomosci opisywane sg na skali porzad-
kowej kolejnym krokiem byto grupowa-
nie nieruchomosci ze wzgledu na zapro-
ponowang miar¢ ksztattu. Po podziale
dziatek gruntu na trzy grupy atrakcyj-
nosci ksztattu (np. okreslone jako zly,
przecigtny, dobry) postuzono si¢ metoda
grupowania k-$rednich [James G. i in.
2015, s. 386]. Obliczenie dotyczace gru-
powania przeprowadzono z wykorzysta-
niem biblioteki Scikit-Learn je¢zyka
programowania Python. Jest to iteracyj-
na metoda grupowania, opierajaca si¢ na
minimalizacji ogoélnej sumy odleglosci
wewnatrzgrupowych liczonych od $rod-
ka cigzkosci grup. Wspotrzgdnymi $rod-
kow cigzkosci grup sa $rednie arytme-
tyczne z warto$ci cech obiektow nale-
zacych do danej grupy [Pociecha i in.
1988, s. 95]. Grupowanie obiektow, nie-
zaleznie od przyjetej metody przebiega
W nastgpujacy sposob [Walesiak, Gatnar
2012,5s.409]:

e wyborobiektéw i zmiennych;
e wybor formuly normalizacji wartosci
zmiennych;

e wybor miary odlegtoscei;

e wybor metody klasyfikacji;

Rysunek 3

Zaleznos¢ jednostkowych cen transakcyjnych niezabudowanych dzialek gruntu
od miary atrakcyjnosci ksztattu na lokalnym rynkuw Lobzie
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

e ustalenie liczby klas;
e ocena wynikow klasyfikacji;
e interpretacjaiprofilowanieklas.

Jako miar¢ odleglosci wykorzystano

odleglos¢ euklidesowa. Etapy metody

k-$rednich sg nastepujace [Walesiak,

Gatnar2012,s.417]:

e 7zbidr obiektéw jest wstepnie dzielony
nakKklas;

e dla kazdej klasy oblicza si¢ $rodek
cigzkosci;

e zmienia si¢ przyporzadkowanie obiek-
tow do klas o najblizszym S$rodku
cigzkosci;

e dla kazdej klasy oblicza si¢ nowe
srodki cigzkosci;

e powyzsze dwa kroki powtarza si¢ do
momentu, az nastgpne przesunigcia
obiektow przestang poprawiaé¢ ogdlne
odlegtosci obiektow od srodkow cigz-
kosci grup.

W wyniku grupowania otrzymano trzy

przedzialy miary wy:

1. Przedzial pierwszy (ksztalt zakwali-
fikowany jako zty) wartoscido 0,51.

2. Przedziat drugi (ksztalt zakwali-
fikowany jako przecigtny) wartoSci
0d0,51do0,82.

3. Przedziat trzeci (ksztalt zakwali-
fikowany jako dobry) wartosci po-
wyzej 0,82.

Na Rysunku 2 przedstawiono kilka
dzialek gruntu nalezacych do wskaza-
nych przedzialéw warto$ci zapropono-
wanej miary atrakcyjnosci ksztattu.
Kazda prezentowana para dzialek obej-
muje dziatki z poczatku i konca danego
przedziatu atrakcyjnos$ci ksztattu. Dzial-
ki 1 oraz 2 to dziatki zakwalifikowane
jako te, ktore cechuje zty ksztatt. Widaé
tu nieregularnos¢ ksztattu (dziatka 1),
czy jego wydtuzenie (dziatka 2). Dzial-
ki 3 oraz 4 to dziatki o ksztalcie prze-
cigtnym. Dla nich z kolei charaktery-
styczne jest to, ze wigksza ich czg$¢ nosi
znamiona ksztattu regularnego, jednak
wystepuja w ich granicach pewne waskie
fragmenty, ktore zwickszaja obwdd
dziatki 1 obnizajag warto$¢ miary wiy.
Dziatki 5 i 6 to dziatki, dla ktérych miara
atrakcyjnosci ksztaltu przyjmuje warto-
$ci na tyle wysokie, by okresli¢ ich
ksztalt jako dobry. Zaobserwowaé tu
mozna znaczne wigkszg regularnosé
a w przypadku dziatki 6 duze zblizenie
do ksztattu utozsamianego z optymal-
nym.
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Ostatni etap badania empirycznego
dotyczyt weryfikacji rynkowej zapropo-
nowanej miary. W tym celu zobrazowano
zalezno$¢ migdzy miarg wy a jednostko-
wymi cenami transakcyjnymi na dwoch
lokalnych rynkach nieruchomosci. Okres
badania rynku obejmowal lata 2006—
2007. W analizie uwzgledniono wszyst-
kie transakcje rynkowe, ktére odnotowa-
ne zostaly w analizowanym okresie,
ktorych liczba przekroczyta 30. Nie
dokonywano korekty cen ze wzglgdu na
uptyw czasu.

Na Rysunku 3 przedstawiono wspo-
mniang zalezno$¢ na rynku niezabudo-
wanych dziatek gruntu w miejscowosci
Lobez w wojewoddztwie zachodniopo-
morskim. Naniesiona na wykresie roz-
rzutu linia regresji ma charakter rosnacy,
co wskazuje na dodatniag zalezno$¢
migdzy atrakcyjnoscig ksztattu a jed-
nostkowymi cenami transakcyjnymi.
Oczywiscie zalezno$¢ ta nie jest silna.
Po pierwsze dlatego, ze na ceny wply-
waja takze inne czynniki, a sam ksztalt
dzialkinie jest cechg dominujaca.

Drugim rynkiem uwzglednionym
w analizie byl rynek niezabudowanych
dzialek gruntu w Szczecinie. Okres
badania rynku obejmowat lata 2006—
2007. Do badania przyjeto wszystkie
transakcje rynkowe, ktore miaty miejsce
w tym okresie. Ich liczba wyniosta bli-
sko 300. Podobnie, jak w przypadku
rynku tobeskiego odstapiono od korekty
cen ze wzgledu na uplyw czasu. Tu
z uwagi na liczbe transakcji postuzono
si¢ srednimi cenami dla poszczegdlnych
klas ksztattu dziatki. Dla dziatek
o ksztalcie ztym $rednie ceny transak-
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Rysunek 4

Zaleznos¢ przecietnych jednostkowych cen transakcyjnych niezabudowanych
dzialek gruntu od miary atrakcyjnosci ksztattu na lokalnym rynku w Szczecinie
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THE ATTEMPT TO TAKE INTO ACCOUNT THE SHAPE
OF LAND PROPERTIES AS AN ATTRIBUTE
IN THE ALGORITHMED VALUATION PROCESS
Summary

The article deals with the problem of analytical determination of homogeneous groups of land properties due to their

shape. The basis for the classification is the relation of the perimeter of the plot to its surface. We made an attempt to de-

termine the optimal relationship of these features and assign individual properties to groups describing different degrees

of shape attractiveness. The study was based on actual data on 1600 plots of plots located in Szczecin.

Key words

real estate market analysis, real estate valuation, measurement of real estate market characteristics

JEL classification
C13,D46,R32
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EXONOMETRYCZNA WERSJA
SZCZECINSKIEGO ALGORYTMU
MASOWEJ WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

prof. US dr hab. Mariusz Doszyn
Uniwersytet Szczecifiski

Celem artykutu jest skonstruowanie modelu ekonometrycznego opartego o tzw. szczeciniski algorytm masowej wyceny
nieruchomosci. Scharakteryzowano algorytm. Zdefiniowano atrybuty nieruchomosci, z uwzglednieniem wtasciwych dla
nich skal pomiaru. Zaprezentowano mozliwos¢ ekonometrycznego szacowania wplywu atrybutow. Rozwazania zilustro-
wano przykladem empirycznym, opierajacym si¢ o rzeczywiste dane z rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe

wycena masowa, metody ekonometryczne, wycena nieruchomosci, szczecifiski algorytm masowej wyceny nieruchomosci

1. Wstep

ycena masowa nieodlacznie
wiaze si¢ z metodami ekono-
metrycznymi i statystyczny-

mi. Wigkszo$¢ metod masowej wyceny
odwoluje si¢, bezposrednio lub posred-
nio, do modeli regresji wielorakiej
[Baranska 2010; Benjamin et al. 2004;
Isakson 1998; Parzych, Czaja 2015].
Niektorzy autorzy wskazuja na koniecz-
no$¢ uwzgledniania metod statystyki
i ekonometrii przestrzennej [Cellmer
2014]. Mozna spotka¢ réwniez propo-
zycje stosowania innych, bardziej nowo-
czesnych 1 zaawansowanych metod,
takich jak sztuczne sieci neuronowe,
modele logiki rozmytej, teoria zbiorow
przyblizonych, metoda AHP, etc.
[Kauko, d'Amato 2008].

Stosowanie tzw. klasycznych modeli
ekonometrycznych spotyka si¢ czasami
z krytyka [Dell 2017; Hozer et al. 2002],
takze w kontekscie wycen indywidual-
nych [Doszyn 2012]. Z czego wynika ta
krytyka? Mozna tutaj wyodrgbni¢ dwa
rodzaje czynnikéw, jakos¢ baz danych
i prawidlowo$¢ stosowania metod eko-
nometrycznych.

Czgsto modele ekonometryczne kon-
struowane sg w oparciu o bazy danych
watpliwej jako$ci. Jesli jako$¢ danych
statystycznych jest niska, zastosowanie
nawet doskonatych metod nie doprowa-
dzi do dobrych wynikéw (garbage in,

garbage out). Dane powinny by¢ rze-
telne, wiarygodne, kompletne. Powinny
zawiera¢ informacje o wszystkich istot-
nych determinantach warto$ci nieru-
chomosci. Dodatkowo, dla rynkow
o niskiej efektywnosci nalezy raczej
budowaé modele warto$ci, a nie cen
nieruchomos$ci. Ceny na rynkach nie-
efektywnych czgsto nie niosg ze sobag
wystarczajgcych informacji, a rzeczo-
znawcy majg mozliwos¢ uwzgledniania
wplywu istotnych czynnikéw ksztattu-
jacych wartos$¢.

Proponowane w literaturze modele
maja czgsto postac liniowa, podczas gdy
zaleznosci miedzy warto$cia 1 zmien-
nymi ja ksztattujacymi sa zazwyczaj
nieliniowe (w artykule proponowane sa
modele multiplikatywne).

Zmienne objasniajace powinny by¢
wprowadzane do modelu z uwzglednie-
niem wiasciwych dla nich skal pomiaru.
Na przyktad zmienne mierzone na skali
porzadkowej powinny by¢ uwzgledniane
jako zmienne zero—jedynkowe dla kazdej
kategorii zmiennej, a nie jako jedna
zmienna przyjmujgca wartosci 1,2, 3, ...,
co czgsto ma miejsce. O dopuszczalnych
dziataniach z uwzglednieniem skal po-
miaru zmiennych traktuje praca [Walesiak
2016]. Problematyke okreslania wptywu
atrybutow nieruchomosci z uwzgled-
nieniem skal pomiaru podejmuje artykut
[Doszyn 2017].

W modelach wyceny nalezy uwzgled-
niaé nie tylko atrybuty nieruchomosci, ale
rowniez czynniki tkwigce po stronie
popytu. W szczecinskim algorytmie
wyceny wptyw tego typu czynnikow jest
uwzgledniany poprzez wspolczynniki
wartosci rynkowej. W modelu ekonome-
trycznym mogg to by¢ np. zmienne
zero—jedynkowe dla okreslonych obsza-
row.

Te oraz inne problemy beda rozwaza-
ne przy probie skonstruowania ekonome-
trycznej wersji tzw. szczecinskiego
algorytmu masowej wyceny nierucho-
mosci, co jest celem artykutu.

Artykul finansowany przez
Narodowe Centrum Nauki
w ramach projektu
nr 2017/25/B/HS4/01813.
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2.Szczecinski algorytm masowej wyceny nieruchomosci

zczegOlowa charakterystyke tzw. szczecinskiego algorytmu masowej wyceny nieruchomosci zawiera np. praca [Hozer
et al. 1999; Hozer et al. 2002]. Algorytm ten, dla nieruchomosci o jednakowym przeznaczeniu, mozna przedstawié

nastgpujaco:
Ky
Wj; = WWR; - pow; - Cbaznl_[(l + Awp) (1),
. k=1 1
gdzie e
Wi — warto$¢ rynkowa (lub katastralna) i-tej nieruchomosci w j-tym terenie elementarnym;

WWR; — wspblczynnik warto$cirynkowej w j-tym terenie elementarnym (j=1, 2, ..., J);

i — liczbaterenow elementarnych;

pow;  — powierzchnia i-tej nieruchomosci;

Chaz  — cenal m2najtanszego (nicuzbrojonego) gruntu na wycenianym obszarze;
Agp — wplyw p-tej kategorii k-tego atrybutu (k=1, 2, ..., K; p=1, 2, ..., kp);

K — liczba atrybutow;

kp — liczbakategorii k-tego atrybutu.

Patrzac za zapis (1) tatwo zauwazy¢, ze nie jest to model ekonometryczny, nie wystepuje bowiem czynnik losowy. Zalezno$é
mi¢dzy warto$cia i atrybutami nie ma charakteru stochastycznego. Algorytm (1) ma posta¢ multiplikatywna. Punktem odniesienia
przy wyznaczaniu warto$ci jest cena bazowa, czyli cena 1 m2 najtanszego i nieuzbrojonego gruntu na obszarze gminy. Mozna
przyjac, ze jest to jednostkowa cena nieruchomosci o najgorszych kategoriach atrybutow, na ktora ,,naktada si¢” wptyw atrybutéw
wycenianych nieruchomosci. Wplyw ten (44p) moze by¢ okreslany metoda ekspercka, przez rzeczoznawcow majatkowych. Jezeli
jednak jest to mozliwe, wptyw ten powinno si¢ okresla¢ za pomoca metod ekonometrycznych (lub statystycznych), co zwicksza
obiektywizm i profesjonalizm wyceny, szczegodlnie wyceny masowe;.

Wartos$¢ nieruchomosci zalezy nie tylko od atrybutéw. Wazne sa réwniez czynniki tkwigce po stronie popytu. Dwie, niemal
identyczne nieruchomosci (o zblizonych atrybutach) mogg mie¢ znacznie rézne wartosci, jezeli potozone sg w terenach elemen-
tarnych o odmiennym wplywie mody. Tego typu czynniki uwzgledniaja wspotczynniki warto$ci rynkowej (WWR)), ktore sa
wyznaczane dla kazdego terenu elementarnego i ukazuja wplyw szeroko rozumianej lokalizacji.

Wspotczynnik wartosci rynkowej dla j-tego terenu elementarnego mozna wyznaczy¢ jako srednia geometryczna:

WWR; = ),
gdzie:
W]rf — okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartosc i-tej nieruchomosci w j-tym terenie elementarnym;
W,}l' — wartos$¢ hipotetyczna i-tej nieruchomosci w j-tym terenie elementarnym;
nj — liczbawycenionych przez rzeczoznawcow nieruchomosci reprezentatywnych w j-tym terenie elementarnym.

Do wyznaczenia wspotczynnikow wartos$ci rynkowej potrzebne sg wyceny rzeczoznawcdw. Wyceniaja oni w podejsciu
indywidualnym nieruchomosci reprezentatywne czyli nleruchomosm losowane z kazdego terenu elementarnego, co daje
rzeczywiste warto$ci nieruchomosci ( W], ). Wartosci hipotetyczne ( W]l ) obliczane sg na podstawie formuty (1), lecz z pomi-
nigciem wspolezynnikéw wartosci rynkowe;:

K kp

Wi = pow; * Cpg, l_[ ﬂ(l + Aip) 3).

=1 p=1

Znajac wartosci wylosowanych nieruchomosci reprezentatywnych ( W]rlz ), kategorie atrybutow i ich wptyw, cen¢ bazowa
(Chaz) 1 powierzchnie, mozna dla kazdego terenu elementarnego oszacowac¢ wspotczynniki wartosci rynkowej jako Srednia
geometryczng z ilorazow wartosci rzeczywistych 1 hipotetycznych. Przyjecie $redniej geometrycznej wynika z multiplikatywnej
postaci algorytmu.

-12- Pazdziernik 2018 WWW.SEIIWW. pl



3. Ekonometryczna specy-
fikacja szczecinskiego al-
gorytmu masowej wyceny

atrzac na algorytm (1) samoistnie

nasuwa si¢ pytanie: czy mozliwa

jestjego ekonometryczna specyfi-
kacja? Zdefiniowanie zmiennych w mo-
delu ekonometrycznym opartym na
algorytmie (1) wymaga wiedzy z zakresu
wyceny nieruchomosci. Zmienna obja-
$niang jest warto$¢ rynkowa lub kata-
stralna nieruchomosci. Zmiennymi obja-
$niajacymi sg atrybuty oraz wspotczyn-
niki wartosci rynkowej dla poszczegol-
nych terendw elementarnych. Przykta-
dowe atrybuty, ich kategorie i sposob
kodowania przedstawiono w Tabeli 1.
Atrybuty te zostang wykorzystane
w przykladzie empirycznym, do wyceny
nieruchomosci gruntowych przezna-
czonych pod mieszkalnictwo, na pod-
stawie rzeczywistej bazy danych.

Wyodrebniono pig¢ atrybutow. Atry-
buty te byly konsultowane z rzeczo-
znawcami majatkowymi. Kazdy z nich
jest mierzony na skali porzadkowe;.
Uzbrojenie, otoczenie, dostgpnos¢ ko-
munikacyjna 1 lokalizacja to cechy
jakosciowe, ktorym mozna przypisac
pewne ,kody”, ale ktére mozna anali-
zowacé tylko na skali porzadkowej. Na
skali tej analizuje si¢ tylko relacje
przewyzszenia i1 réwnosci. Mozna
jedynie stwierdzi¢, ze np. otoczenie
korzystne jest lepsze od przecigtnego, ale
nie mozna okres§li¢c ,0 ile” lepsze.
Odlegtosci migdzy kategoriami nie sg
wigc znane.

Powierzchnia jest cechg ilosciowa,
ale jej rynkowe postrzeganie jest
ogolniejsze, stad jej kategoryzacja na
powierzchni¢ duza, S$rednig i1 malg.
W pierwszym etapie badan uwzglednio-
no tez cechy fizyczne dziatki, ale wplyw
tego atrybutu nie byt istotny statystycz-
nie, tzn. parametry przy zmiennych
zero—jedynkowych dla poszczegdlnych
kategorii tego atrybutu nie rdéznity si¢
istotnie od zera. Z tego powodu atrybut
ten w analizach pominigto.

Poszczegdlne kategorie atrybutow sa
wprowadzane do modelu ekonometrycz-
nego jako zmienne zero—jedynkowe,
oddzielnie dla kazdej kategorii atrybutu.
W modelu ekonometrycznym bedzie wy-
stepowaé wyraz wolny. W celu uniknig-
cia $cistej wspodtliniowosci zmiennych
objasniajacych, zmienne zero—jedynko-
we dla kazdej pierwszej kategorii

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1
Atrybuty iich kategorie
L Atrybut Kategorie atrybutu/symbol VTR
P ’ & . v atrybutu
Brak _
1 Uzbrojenie Niepetne —u; 0/1
Petne —u; 0/1
Uciazliwe _
. Niekorzystne — oy 0/1
2 | Otoczenie )
Przecigtne - 0, 0/1
Korzystne — 03 0/1

Niekorzystna -

3 Dostgpno$¢ komunikacyjna Przecigtna — dk; 0/1
Korzystna — dk> 0/1
Niekorzystna -
4 Lokalizacja Przecigtna — /; 0/1
Korzystna — [, 0/1
Duza (>1200 m?) -
5 Powierzchnia Srednia (500—1200 m?) — Wy 0/1
Mata (<500 m?) — pw, 0/1

Zrodto: opracowanie wiasne.

atrybutu sg pomijane. Wptyw kategorii
pominigtych ,,przejawia si¢” w wyrazie
wolnym. Dla danego atrybutu, punktem
odniesienia dla uwzglednionych kate-
gorii jest kategoria pomini¢ta. Przykta-
dowo, dla atrybutu ,uzbrojenie” do
zbioru zmiennych objasniajacych zosta-
ng wprowadzone dwie zmienne zero—
jedynkowe, jedna dla kategorii ,,niepel-
ne”, kolejna — dla kategorii ,,pelne”.
Kategoria ,,brak” jest pomijana i jest ona
punktem odniesienia dla kategorii
uwzglednionych w modelu (,,niepelne”,
»pelne”). Wprowadzenie do modelu
,»uzbrojenia” jako jednej zmiennej obja-
$niajacej przyjmujacej wartosci 1, 2, 3
jest niedopuszczalne, dlatego, ze zaktada
si¢ jednakowe odleglosci migdzy kate-
goriami atrybutu, a nie ma informacji,
czy jest tak naprawde.

Kolejng kwestig jest uwzglednienie
w modelu ekonometrycznym wspotcz-
ynnikow wartosci rynkowej. Wspot-
czynniki warto$ci rynkowej uwzgled-
niaja wpltyw lokalizacji, a informacje
o tym atrybucie s3 w bazie danych.
Mozliwe tutaj sg dwa podejscia:
1. Mozna pomina¢ wspolczynniki
warto$ci rynkowej i uwzglednié
w modelu lokalizacj¢ jako atrybut.
Tego typu model bedzie miat
w zbiorze zmiennych objasnia-
jacych tylko atrybuty (wlacznie
zlokalizacja).

2. Druga mozliwo$¢ to pominigcie
lokalizacji w zbiorze atrybutow
i wprowadzenie do zbioru zmien-
nych objasniajacych zmiennych
zero—jedynkowych dla poszcze-
golnych terendéw elementarnych.
Dla liczby terenéw elementarnych
rownej J, do modelu nalezy
wprowadzi¢ J-/ zmiennych zero—
jedynkowych, dla kazdego terenu
elementarnego poza jednym, ktory
jest pomijany ze wzgledu na Scista
wspotliniowos¢.

W artykule wpltyw atrybutéw zostanie

okreslony dla tych dwoch przypadkow.

Szczecin, Baszta Panieriska; Zrocio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Mateusz War.
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Hipoteza modelowa algorytmu w wersji wyktadniczej, po zlinearyzowaniu, dla pierwszego przypadku jest nastgpujaca:

2 3 2 2 2
Wi
in (p—ow-C ) =, + Z ayplty + Z Aopop + Z G pdhy + Z apl, + Z ApwpPWy + Uy
i-haz r=1 p=1 p=1 p=1 r=1

gdzie:
A — wplyw p-tej kategorii atrybutu k (k=up, op, dkp, lp, pwp);
up — uzbrojenie (p=1, 2);
Op — otoczenie (p=1, 2, 3);
dky — dostepnos¢ komunikacyjna (p=1, 2);
Iy — lokalizacja(p=1, 2);
PWp — powierzchnia (p=1, 2);
uj — sktadnik losowy.

4,

W modelu (4) lokalizacja ujeta jest jako atrybut. Nie ma zmiennych zero—jedynkowych dla terenow elementarnych, a wiec nie
uwzglednia si¢ wspotczynnikow wartosci rynkowe;.

Hipoteza modelowa algorytmu w wersji wyktadniczej, po zlinearyzowaniu, dla drugiego przypadku jest nastgpujaca:

W, 2 3 2 2 =l
in (W) =a,t Z Wyplly + z WopOp + Z Aappie, + z ApwpPWy + Z ajte; +u;
POWilpay p=1 p=1 p=1 j=1

gdzie:

p=1

a; — wspdtczynnik warto$ci rynkowej dlaj-tego terenu elementarnego;

),

tej — zmienna zero—jedynkowa rowna jeden dla j-tego terenu elementarnego.

W modelu (5) lokalizacja ujeta jest
nie jako atrybut, lecz za pomoca
zmiennych zero—jedynkowych dla po-
szczeg6lnych terenéw elementarnych.
Zmienne zero—jedynkowe dla terenow
elementarnych to inny sposéb uwzgled-
niania wspolczynnikow wartosci ryn-
kowe;j.

Zmienng objasniang w powyzszych
modelach jest zlogarytmowany iloraz
warto$ci jednostkowej nieruchomosci
i ceny bazowej, ktéra jest punktem
odniesienia. Proponowane modele to
modele nieliniowe (wyktadnicze), lepiej
ujmujace rzeczywiste relacje miedzy
zmiennymi, niz pojawiajace si¢ czasami
w literaturze modele liniowe. W zbiorze
zmiennych objasniajacych sa zmienne
zero—jedynkowe dla kategorii atrybutow
i —ewentualnie — dla terenéw elementar-
nych.

Ekonometryczna specyfikacja szcze-
cinskiego algorytmu masowej wyceny
rodzi pewne problemy, glownie natury
metodycznej. Jest tak nawet wtedy, gdy
bazy danych sg dobre, a metody ekono-
metryczne sg stosowane prawidtowo.

Podstawowym problemem moze by¢
zbyt duza liczba zmiennych objasniajg-

cych. Wplyw kategorii atrybutéw oraz
wspolczynniki wartosci rynkowej szaco-
wane sg na podstawie zmiennych zero—
jedynkowych, co wigze si¢ z duzg ich
liczbg. Dla malej liczby transakcji
zastosowanie podej$cia ekonometrycz-
nego moze by¢ niemozliwe, ze wzgledu
na zbyt mala liczbg stopni swobody
modelu. Dla malo obszernych baz da-
nych oszacowanie modelu ekonome-
trycznego moze nie by¢ mozliwe.

Kolejny problem to S$cista wspot-
liniowo$¢ zmiennych objasniajacych,
ktora oznacza, ze migdzy zmiennymi
objasniajacymi wystepuja zwiazki linio-
we. Jesli w modelu jest duzo zmiennych
zero—jedynkowych, to wzrasta prawdo-
podobienstwo, ze pewne ich kombinacje
sa liniowe, co skutkuje brakiem mozli-
wosci okreslenia wplywu pewnych kate-
gorii. W celu unikniecia $cistej wspot-
liniowosci zmiennych objasniajacych
nalezy odrzucaé niektore zmienne, co nie
pozwala na okreslenie ich wplywu.

Z drugiej strony, wprowadzanie
zmiennych zero—jedynkowych, sygnali-
zujacych tylko wystepowanie pewnych
kategorii, nie wigze si¢ z problemem
wspotliniowosci  statystycznej zmien-

nych objasniajacych, a problem ten jest
czgsto podnoszony w literaturze doty-
czace] stosowania regresji wielorakiej
W wycenie.

W przypadku modelu (4) mozna tez
spodziewa¢ si¢ heteroskedastycznosci
sktadnika losowego 1 autokorelacji
(przestrzennej) sktadnika losowego, co
prowadzi do nieefektywnosci estyma-
torow MNK. Jesli wystepuje autokorela-
cja przestrzenna, model powinien zostac¢
uzupelniony o efekty przestrzenne.
Homoskedastyczno§¢ skladnika loso-
wego powinna by¢ weryfikowana empi-
rycznie.

Do ogdlniejszych problemdéw, waz-
nych nie tylko w kontek$cie modeli
ekonometrycznych, mozna zaliczy¢ do-
stepno$¢ 1 jako$¢ informacji staty-
stycznych. Bez kompletnych 1 wiary-
godnych baz danych nie ma dobrych
wycen, bez wzgledu na stosowane
metody. Wiedza z zakresu wyceny jest
niezbedna do prawidlowego okreslenia
atrybutoéw i ich kategorii. W wycenie po-
winny by¢ uwzglednione wszystkie atry-
buty istotnie determinujace wartos¢. Zbio-
ry atrybutéw sg inne, gdy wyceniane sg
nieruchomosci o réznym przeznaczeniu.
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4. Przyklad empiryczny

odele ekonometryczne, przed-
stawiajgce szczecinski algo-
rytm wyceny, 0szacowano

z wykorzystaniem rzeczywistej bazy
danych, dotyczacej 567 nieruchomosci
gruntowych. Baza ta zawiera warto$ci
jednostkowe nieruchomosci oszacowane
przez rzeczoznawcow majatkowych, na
potrzeby aktualizacji optat za uzytko-
wanie wieczyste. Grunty przeznaczone sg
pod mieszkalnictwo. Dane te dotycza
2005 roku. Atrybuty nieruchomosci sa
takie, jak w Tabeli 1. Nieruchomosci po-
chodza z pigciu terenéw elementarnych,
oznaczonych jako fe3, tey, tes, teg, te;.

Oszacowane zostaly dwa modele,
model (4), w ktorym lokalizacj¢
uwzgledniono bezposrednio jako atrybut
oraz model (5), bez lokalizacji jako
atrybutu, ale ze zmiennymi zero—jedyn-
kowymi dla poszczegdlnych terendéw
elementarnych.

W modelu (5) wspotczynniki war-
tosci rynkowej uwzglednia si¢ jako
zmienne zero—jedynkowe. Uwzgled-
nienie zmiennych zero—jedynkowych dla
terenéw elementarnych w zlogarytmi-
zowanym modelu wyktadniczym jest
tozsame z obliczaniem wspotczynnikow
wartosci rynkowej na podstawie zalez-
nosci (2), po uprzednim wyznaczeniu
warto$ci hipotetycznych. Warto$ci hipo-
tetyczne obliczane na podstawie (3) nie
uwzgledniaja wptywu lokalizacji (mo-
dy), lecz tylko wptyw samych atrybutow
nieruchomosci.

Wyniki estymacji modelu (4) i (5)
zawiera Tabela 2.

Po oszacowaniu modelu (4) lub (5)
wplyw poszczegdlnych kategorii mozna
okresli¢ poprzez odlogarytmowanie. Tak
okreslony wptyw informuje o wzglgdnym
wzroécie wartosci danej nieruchomosci
w stosunku do ceny bazowej, przy czym
wplyw kazdej kategorii jest odnoszony do
kategorii pominigtej (w celu uniknigcia
Scistej wspotliniowosci zmiennych).

W modelu (4) zbiér zmiennych
objasniajacych to siedem kategorii dla
pigciu atrybutow, w tym lokalizacji.
W modelu (5) lokalizacja (jako atrybut)
nie jest zmienng objasniajaca, ale sa
dodatkowo cztery zmienne zero—jedyn-
kowe dla terenow elementarnych. W mo-
delach sa wyrazy wolne. W celu uniknie-
cia Scistej wspotliniowosci pominigto
kazda pierwsza kategori¢ atrybutu oraz

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 2
Wyniki estymacji modeli (4) i (5)

Model (4) Model (5)
Zmienne
Oceny par. t— Stud. Oceny par. t — Stud.
Const. 0,029 9,235 0,499 167,823
uj 0,093 26,946 0,094 30,240
up 0,162 47,185 0,167 53,555
03 0,022 18,870 0,023 21,662
dk; 0,019 11,105 0,020 12,826
1) 0,478 528,098 - -

pwy 0,046 23,888 0,044 25,114
w2 0,046 24,142 0,045 25,284
tez - - -0,473 -422,092
tey - - -0,473 -273,687
tes - - 0,004 3,158
teg - - 0,018 11,723

R? 0,998 0,999

Test White'a (pepp) 0,000 0,000

— Wartosci nie byty szacowane.

Zrédlo: obliczenia wlasne.

zmienng zero—jedynkowa dla ostatniego
terenu elementarnego (w modelu (5)).

Generalnie, oceny parametrow w mo-
delach sa do siebie zblizone. Na podsta-
wie ocen parametrow przy zmiennej 2
i przy zmiennych zero—jedynkowych dla
terenow elementarnych widaé, ze naj-
wigkszy wptyw na jednostkowg warto$é
nieruchomos$ci ma lokalizacja.

Wartosci skorygowanego wspot-
czynnika determinacji ( R? ) sa bliskie
jednosci. Empiryczne poziomy istot-
nosci testu White’a weryfikujacego
hipotez¢ o homoskedastycznosci sktad-
nika losowego wskazuja na konieczno$¢
jej odrzucenia, nawet dla poziomu istot-
nosci 0,001. Jest to wada otrzymanych
modeli, jednak majgc do czynienia z tak
licznym zbiorem réznorodnych nieru-
chomosci mozna si¢ bylo tego spodzie-
wac. Roznorodnos¢ nieruchomosci spra-
wia, ze nie tworza one zbiorow homo-
genicznych.

Specjalnego komentarza wymaga
sposob uwzglednienia wptywu lokaliza-
cji. W modelu (4) lokalizacja ,,przecigt-
na” obejmowata nieruchomosci znajdu-
jace si¢ w dwoch pierwszych terenach
elementarnych (3 i 4), lokalizacja ,.ko-
rzystna” — w trzech kolejnych (5, 6, 7).
Zmienna /7 to zmienna zero—jedynkowa
sygnalizujgca wystepowanie lokalizacji

korzystnej, zmienne fey, tes, tegs tey
to zmienne zero—jedynkowe dla terenow
elementarnych. Lokalizacja jako atrybut
Iub jako zmienne zero—jedynkowe dla
terenéw elementarnych, to inny sposéb
ujecia wplywu tego samego typu
czynnikéw. Jednak nawet pomimo tego,
jednoczesne uwzglednienie lokalizacji
i zmiennych zero—jedynkowych dla
wszystkich terendw elementarnych nie
jest mozliwe ze wzgledu na Scista
wspotiniowos¢ tych zmiennych. Mozna
bowiem tatwo dowies¢, ze [H=1—te3—tey
oraz [h=tes+ttestte;. Zatem [,=0 dla te;3
iteyorazlr,=1dlates, teg, tey.

Po odlogarytmowaniu ocen parame-
trow modeli, mozna wyznaczy¢é wptyw
poszczegdlnych kategorii atrybutow.
W analizowanej bazie danych nie wystg-
pity wszystkie kategorie atrybutéw. Na
przyktad wystapity tylko dwie kategorie
lokalizacji, ,,przeci¢tna” i ,,korzystna”.
Zadna nieruchomo$¢ nie miata lokaliza-
cji ,niekorzystnej”. Podobnie byto
réwniez w przypadku innych atrybutow.
Wplyw kategorii nie wystepujacych
w bazie danych wyznaczono przez
ekstrapolacje tak, aby zachowane bytly
stale relatywne réznice migdzy sasied-
nimi kategoriami. W Tabeli 3 wplyw
kategorii wyznaczonych przez ekstra-
polacje¢ jest mniejszy od jednosci.
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Tabela 3
Wplyw atrybutow okreslony na podstawie modelu (4) i (5)

Atrybut

Kategorie atrybutu/symbol

Model (4) Model (5)

Brak 1,000 1,000
1 Uzbrojenie Niepetne — u; 1,097 1,098
Pelne —u; 1,176 1,182
Ucigzliwe 0,957 0,955
) . Niekorzystne — o; 0,978 0,977
Otoczenie Przecigtne — 0 1,000 1,000
Korzystne — o3 1,022 1,023
- Niekorzystna 0,981 0,980
3 Dostepnos¢ Przecigtna — dk; 1,000 1,000
komunikacyjna ? ’
Korzystna — dk; 1,019 1,020
Niekorzystna 0,620 —
4 Lokalizacja Przecigtna — /; 1,000 —
Korzystna — [, 1,613 -
Duza (>1200 m?) 1,000 1,000
5 Powierzchnia Srednia (500-1200 m?) —pwy 1,047 1,045
Mata (<500 m?) — pw) 1,048 1,046
— Warto$ci nie byly szacowane.
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Rysunek 1
Rozktad jednostkowych wartosci nieruchomosci — wartosci rzeczywiste
i otrzymane na podstawie modelu (4) i (5)
Wrzecz, Omodel (4] model (5}
200 188 124 184
180 172 172 —
158 159 159
160 1554127
L 140
B 1
)
E 100
T 8 e
50 52 52
40
20
o
50 70 100 105

wartosé [z/m?]
Zrédlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 2
Rozktad bledu procentowego wartosci jednostkowych nieruchomosci
otrzymanych na podstawie modelu (4) i (5)

Omodel (4} madel {5}

Elxle]

200 —

150

liczebnoic

100

50

: _ ] M e e

50% -4,0% -3,0% -2,0% -1,0% 00% 1,0% 2,0% 3,0% 40% 50%
PE [%]

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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W celu oceny jakosci wycen gene-
rowanych przez model (4) i (5) zapre-
zentowano rozktady jednostkowych
wartos$ci rzeczywistych okreslonych
przez rzeczoznawcOw i na podstawie
modelu (4) i (5). Wyceny te sg bardzo do
siebie zblizone (Rysunek 1).

Na Rysunku 2 wida¢ rozklady
btgdow procentowych dla modelu (4)
i (5). Punktem odniesienia s3 wyceny
rzeczoznawcow. Blad ten to rdznica
migdzy wyceng na podstawie modelu
i wyceng rzeczoznawcy, podzielona
przez wyceng rzeczoznawcy. Widac, ze
zdecydowana wigkszo$¢ bledow zawiera
si¢ w przedziale *-1%, co Swiadczy
o duzej zbieznoSci wycen rzeczo-
znawcOw 1 wycen na podstawie modeli.
Jesli za punkt odniesienia przyjac
wyceny rzeczoznawcow, to sredni abso-
lutny btad procentowy wynidst 0,60%
dla modelu (4) i 0,57% dla modelu (5).
Roznice sa wige bardzo mate.

5. Podsumowanie

ednym z warunkow stosowania tzw.

szczecinskiego algorytmu masowej

wyceny jest okreslenie wptywu
poszczegolnych atrybutow 1 wspotczyn-
nikow wartos$ci rynkowej. Jesli infor-
macje statystyczne dajg takg mozliwose¢,
mozna wykorzysta¢ w tym celu modele
ekonometryczne. Modele te daja mozli-
wo$¢ zwigkszenia obiektywizmu i pro-
fesjonalizmu wyceny.

Stosowanie metod ekonometrycznych
niec zawsze jednak jest uprawnione.
Potrzebne sa tutaj dobre, wiarygodne,
kompletne i rzetelne bazy danych,
zawierajace liczne informacje o warto-
sciach nieruchomosci 1 wszystkich
waznych atrybutach je ksztattujacych.
Jesli dane z rynku nieruchomosci budza
watpliwosci, wplyw atrybutow w szcze-
cinskim algorytmie trzeba okreslac¢
w oparciu o inne podejscia, np. staty-
styczne (wymagajace mniejszych zbio-
réw danych) oraz eksperckie, w ktérym
wykorzystuje si¢ informacje o charakterze
jakosciowym przydatne w wycenie.
W praktyce wycen masowych najlepsze
prawdopodobnie okaze si¢ podejscie
hybrydowe, zawierajace elementy kaz-
dego z podejs¢, tj. podejscia ekonome-
trycznego, statystycznego i eksperckiego.

Szczecin, Most Dhugi; Zrédio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Mateusz War.
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ECONOMETRIC VERSION OF SZCZECIN ALGORITHM
OF REAL ESTATE MASS APPRAISAL

Summary

The aim of the paper is to construct an econometric model based on the Szczecin algorithm of mass real estate valuation.
The first part describes the Szczecin algorithm of mass real estate valuation. Real estate attributes have been defined, taking
into account their specific measurement scales. These are mainly so—called weak measurement scales, i.e. the nominal and
orderly scale. The possibility of econometric estimation of the influence of attributes was presented, based on the Szczecin
algorithm of mass valuation. The considerations are illustrated by an empirical example, based on actual data from the real
estate market. The valuations generated by econometric versions of the Szczecin mass valuation algorithm were compared
with valuations of experts.

Key words

mass valuation, econometric methods in real estate valuation, Szczecin real estate mass appraisal algorithm
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TESELACJA JAKO METODA
BADANIA AKTYWNOSCI
RYNKU MIESZKANIOWEGO

Streszczenie

Teselacja jest procesem polegajacym na dzieleniu wigkszej plaszczyzny na
mniejsze wielokaty (o takim samym lub réznym ksztalcie), bez ich nachodzenia
na siebie lub pozostawiania pustych obszaréw. Wykorzystywana jest ona do
modelowania przestrzeni lub przeprowadzania analiz w wielu dziedzinach,
od biologii poczawszy, przez astronomi¢ czy meteorologie, az po marketing.
Celem niniejszego opracowania jest zaprezentowanie stosowanych metod
podzialu przestrzeni, stuzacych do analiz i wizualizacji wybranych zjawisk
obserwowanych na rynku mieszkaniowym.

Stowa kluczowe

teselacja, rynek mieszkaniowy, triangulacja Delaunay’a, diagramy Voronoi’a

1. Wprowadzenie

roces racjonalnego gospodaro-

wania, ze wzgledu na mnogosé

i heterogeniczno$¢ podmiotow
gospodarujacych, ktore realizuja niejed-
norodne cele spoteczne i gospodarcze,
wigze si¢ z wystgpowaniem szeregu
konfliktow, ktoérych trescig jest walka
o dostgp do przestrzeni [Kolodziejski
1982; Zrobek 1994]. Przestrzen jest
fundamentalnym pojeciem w filozofii
i matematyce, a zarazem centralng kate-
goria nauk przyrodniczych, technicz-
nych oraz spolecznych [Wallis 1977;
Szul 1991; Wejchert 1993; Domanski
1990]. Wedtug niezwykle prostej defi-
nicji Shackle’a [1992], przestrzen jest
grupa lub zbiorem pewnych elementdw,
a relacje zachodzace pomigdzy nimi
[Roskal 2008, s. 289] okreslaja ,,geo-
metri¢* danej przestrzeni. Nadanie
przestrzeni (w sensie newtonowskiej
przestrzeni absolutnej) cech mierzalno-
$ci tworzy homogeniczng (jednorodna),
izotropowa 1 tréjwymiarowa przestrzen
geodezyjng, stanowiaca baze dla prze-
strzeni realnych o charakterze heteroge-
nicznym, ktore uwzgledniajg zrdzni-
cowanie $rodowiska naturalnego oraz
srodowiska czlowieka, tj. przestrzeni
geograficznej 1 przestrzeni ekonomicz-
nej. Koniecznos$¢ realizacji indywidual-

nych i zbiorowych dziatan generuje ko-
nieczno$¢ fragmentaryzacji przestrzeni
ekonomicznej (poprzez wyznaczenie
granic), ktéra moze mieé¢ charakter
formalny lub nieformalny.

Podstawowym obszarem, w ktorym
synergia mechanizméw antropogenicz-
nych i czynnikéw naturalnych kreuje
procesy intensyfikujace fragmentary-
zacje przestrzeni, jest strefa miejskiej
przestrzeni zurbanizowanej. Strefa prze-
strzeni miejskiej [Parysek 2008, s 14] jest
uktadem przestrzenno—strukturalnym
i wielowarstwowg strukturg przestrzen-
ng, skupiajaca w nieodleglych miejscach
ludzi oraz wytwory ich dziatan. Podsta-
wowg funkcja przestrzeni miejskiej jest
realizacja potrzeb mieszkaniowych
czlowieka, przy czym intensywnos$¢
i kierunek procesow urbanizacyjnych
determinowane sg lokalnymi warunkami
geoprzestrzennymi oraz sytuacja ekono-
miczng w skali mikro i makro.

Wedhug Trojanka [2008, s. 13], w go-
spodarce rynkowej mieszkanie pehi
podwdjna funkcje — spoleczng, jako
podstawowy element zaspokajajacy po-
trzeby cztowieka, oraz ekonomiczna,
jako forma inwestycji, lokaty, kapitatu.
W tym znaczeniu cate spoteczenstwo,
bezposrednio lub posrednio, zwigzane
jest z rynkiem mieszkaniowym poprzez
podejmowanie réznych dziatan w zakre-
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Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej
iBudownictwa

Katedra Gospodarki Nieruchomosciami
iRozwoju Regionalnego
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Wydziat Geodezji, InZynierii Przestrzennej
iBudownictwa

Katedra Gospodarki Nieruchomosciami
iRozwoju Regionalnego

sie m.in. kupna—sprzedazy czy posiada-
nia lub wynajmu nieruchomosci miesz-
kaniowych. Rynek mieszkaniowy to
obszar, w ktorym popyt mieszkaniowy
spotyka si¢ z podaza mieszkan, ksztattu-
jac cen¢ oraz umozliwiajac zawieranie
transakcji. Stanowi on z jednej strony
czynnik stymulujacy procesy zmian
przestrzeni migjskiej, a z drugiej strony
indywidualne czy zbiorowe dzialania
uzytkownikow przestrzeni zmieniaja
warunki dla funkcjonowania tego rynku
(zmiany funkcji planistycznych, budowa
infrastruktury liniowej).

W niniejszym artykule zaprezento-
wano opis teselacji geometrycznej (ze
szczegodlnym wyrdznieniem triangulacji
Delaunay’a oraz diagramow Voronoi’a)
do badania przestrzennego rozmiesz-
czenia cen nieruchomos$ci mieszka-
niowych. Przestrzenna analiza danych
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W postaci zbioru punktdw jest istotna dla
wielu dyscyplin naukowych, a biorac
pod uwage wspodltczesny postep w staty-
styce czy oprogramowaniu opartym na
systemach informacji przestrzennej GIS
[Barrett 1997, s. 909], wykazuje ona
duzy potencjat do szerszych zastosowan
[Cartwright et al. 2011, s. 1595]. Wraz
z nieustannym wzrostem wykorzystania
informacji lokalizacyjnych oraz roz-
wojem technologii ich pozyskiwania,
pojawito si¢ rosngce zapotrzebowanie na
kojarzenie danych ogélnych z danymi
geoprzestrzennymi dotyczacymi punk-
tow 1 obszarow, a metody georeferencji
i geokodowania staty si¢ o wiele bardziej
istotne dla gromadzenia danych geogra-
ficznych i pozageograficznych w syste-
mach cyfrowych [Ningsheng et al. 2015,
s. 825]. Sprawilo to, iz przestrzenna
analiza danych zaczeta coraz bardziej
zyskiwac¢ na znaczeniu, nie tylko w dzie-
dzinach bezposrednio zwigzanych
z przetwarzaniem geoinformacji, lecz
réwniez z innymi potrzebami spoteczen-
stwa. Wedlug autoréw tego opracowania,
rozne metody teselacji mogg okazac si¢
przydatnym narzedziem do analizy
i wizualizacji przestrzennej aktywnosci
rynku mieszkaniowego, co wiaze si¢
z mozliwosécig podejmowania decyzji
gospodarczych na ich podstawie.

2. Obszary stosowania
roznych metod teselacji

eselacja rozumiana jest jako

metoda polegajaca na podziale

wybranej powierzchni lub prze-
strzeni na zbidr zadanych figur F
(tworzonych przez zespot wierzchotkow
V' i krawedzi E), ktoére wypehiaja ten
obszar catkowicie, bez pozostawiania
luk lub tworzenia ksztaltow nachodza-
cych na siebie [Rozniatowski i Kosmul-
ski 2007, s. 474; Ren et al. 2013, s. 529].
Przetwarzanie danych wykonywane jest
za pomoca integracji punktowej (sca-
lania punktow) [dos Santos i Escobar
2004, s. 354]. Powstale w ten sposob
wielokaty zwane sg komorkami, a zestaw
punktow, na ktérych bazuja — nasionami
Iub ziarnami [Le Bera et al. 2009,
s.3537].

Teselacja geometryczna jako techni-
ka analiz przestrzennych [Cartwright
etal 2011, s. 1595] opiera si¢ gtdéwnie na
statystyce przestrzennej oraz geometrii
obliczeniowej [Le Bera et al. 2009,
s. 3537]. Umozliwia ona okreslanie
lokalnych zageszczen/skupisk badanego
zjawiska w celu uzyskania ,,ilosciowych

miar homogeniczno$ci systemu” [Ren
et al. 2013, s. 527-529]. Tego typu
konstrukcje stosowane sa, ilekro¢ istotne
jest dokonanie podzialu przestrzeni na
przylegajace do siebie obszary w n-wy-
miarowej przestrzeni euklidesowe]j
[dos Santos i Escobar 2004, s. 357].

Szczegdlne znaczenie w analizach
przestrzeni ma ,,zdolno$¢ teselacji do
zachowywania cech obserwowanych
i mozliwych do oszacowania w rzeczy-
wisto$ci” [Le Bera et al. 2009, s. 3537],
zwlaszcza informacji o zwiazkach
i uktadach przestrzennych w jednolitych
strukturach danych. Dlatego tez otrzy-
many wynik moze odzwierciedla¢ cechy
geograficzne 1 spoteczne zwigzki po-
wigzane z analizowanymi punktami,
dzigki czemu spelnia wielokryterialne
wymagania dotyczace wyrazania loka-
lizacji w cyfrowych systemach prze-
strzennych [Ningsheng et al. 2015,
s. 826]. Informacje te uzyskiwane sg
»Z jednej strony na podstawie geometrii
uzyskanych komorek (rozmiar, ksztalt,
orientacja), a z drugiej —na podstawie ich
przestrzennego rozmieszczenia (Wzory
zgrupowane lub regularne)” [Le Bera
etal . 2009,s.3537].

Wisrdéd cech wykorzystywanych do
opisu i analizy uzyskiwanej siatki
wielokatow sugerowane sa nastgpujace
wielkosci [Balazs et al. 2010, s. 278-280;
Dattaaetal 2013,s.2340]:

1) dlugos¢ bokow lub obwaod komorki P;

2) powierzchnia komorki A4 (podana
w metrach kwadratowych lub stera-
dianach);

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

3) kompletnos¢, wydhuzenie, kierunek
gtéwnej osi, wariancja dlugosci
bokéw oraz niewspdtsrodkowosc
(eccentricity);

4) liczba wierzcholkow (krawedzi) ko-
morki Nv;

5) wielkos¢ katow wewngtrznych ko-
morki o;;

6) przecigtny wspotczynnik wygltadze-
nia RF, av=%’4;

7) wspoélczynnik wygtadzenia jedno-
rodnosci I —o(RF 4)RF 4y

8) wspotczynnik ksztaltu 4/P%;

o(0) .
Nv >

10) tzw. ,,wspotczynnik AD” definiowa-
nyjakoAD =1—(1-o(A)A|) -1,

gdzie o oznacza rozproszenie wybrane;j

wielkosci, a |A| jest Srednig z 4.

9) wspotczynnik modalny

Teselacja wykazuje dosy¢ szeroki
zakres potencjalnych zastosowan, od
meteorologii po marketing [Barrett 1997,
s. 904]. Teselacje przestrzenne wyko-
rzystywane sg réwniez do analiz dyna-
micznych (w wielu punktach w czasie).
Tak na przyktad, w planowaniu prze-
strzennym dane dotyczace wielkosci
populacji w poszczegodlnych czgsciach
miasta w kilku wybranych okresach beda
mogly by¢ wykorzystywane w przy-
sztosci do przewidywania rozmiesz-
czenia ludnosci poprzez analiz¢ zmian
granic poszczegoélnych podregiondw,
a to umozliwi planistom i urbanistom
podejmowanie wtasciwych decyzji doty-
czacych lokalizacji placowek uzytku
publicznego, sieci transportowych itd.
[Masuyama 2006, s. 633].

Rysunek 1
Zmiany granic podregionow w czasie
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Zrédto: [Masuyama 2006, s. 635].
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W Tabeli 1 przedstawiono przeglad
literatury w zakresie mozliwosci stoso-
wania teselacji w ré6znych w obszarach
badawczych.

W literaturze tematu znalez¢ moze-
my przyklady réznych rodzajow tese-

Rysunek 2

Metody teselacji

TESELACJA

l_,—|

lacji, wsrod ktorych dokona¢ mozna ksztalty ksztatty
podziatu na metody bazujace na ksztat- regularne nieregularne
tach regularnych lub nieregularnych.

Podziat ten przedstawiony zostal na podziat
Rysunku 2. prostokaty. 5 7] ewidencyjny

Autorzy uwazaja, ze klasyczne, regu-

larne formy fragmentaryzacji przestrzeni kwadraty (np. teselacja
(w analizach przestrzennych) nie od- siatka GRID) [ | | prostokatna
zwierciedlaja dominujgcych nieregular-
nosci wystepujacych w §wiecie rzeczy- pe
SCL Wystepujacych w Sw y szedciokaty riangulacia
wistym. Kazda analiza jest pewnym forerme 1 Delaaii'a
; fetaded I- (heksagony) Y
uproszczeniem rzeczywistosci, a natura &
ng potrzebg czlowicka jest dazenie do ' <
. . WA : .
prostoty, wyrazone przez wprowadzanie ’\f‘//}\ | wojkaty | | diagramy
; e , . . VYA . :
regularnosci. W kontekscie postrzegania 7 || mmobocane ZMOnol
i dzielenia przestrzeni na potrzeby X

szeregu analiz przestrzennych z reguly
stosowane byly tradycyjne metody
teselacji, np. badania natg¢zenie danego
zjawiska w granicach wyznaczonych
przez podzial administracyjny, tj. woje-
wodztwo, gmina, powiat czy obreb.

inne — — nne

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: [Voronoi 1908; Delaunay 1934; Le Bera et al. 2009;
Raposo 2010].

Tabela 1
Zastosowanie teselacjiw roznych dziedzinach

Obszar Zastosowanie

1) modelowanie struktur [Vecchio et al. 2014, s. 171];

2) rozpoznawanie i rozréznianie powierzchni [Mori ef al. 2011, s. 287];

3) badanie powigzan i analiza struktury [Barmin et al. 2008, s. 1-2];

4) analiza przestrzennego rozmieszczenia zjawiska [Rozniatowski i Kosmulski 2007, s. 473].

1) badanie rozktadu zjawisk [Vavrek ez al. 2001, s. 249];
2) analiza statystyczna i opis zjawisk [Cartwright et al. 2011, s. 1596];
3) badanie powigzan miedzy poszczegdlnymi elementami [Melnyk 2012, s. 321].

biologia, chemia, fizyka

astronomia

1) modelowanie gladkich i ztozonych obiektow [Amresh et al. 2012, s. 115];
2) rozpoznawanie struktur i wzorcow [Batista ef al. 2013, s. 2145];
informatyka 3) bardziej efektywne przetwarzanie danych [Kapoutsis ef al. 1999, s. 1644];
4) geometria obliczeniowa [Dattaa et al. 2013, s. 2340];

5) generalizacja i upraszczanie mapa cyfrowych [Raposo 2010, s. 1].

1) rozpoznawanie wzorcow i analizy przestrzenne oraz symulacje [Le Bera et al. 2009, s. 3536-3537];

geodezja lub geografia 2) geokodowanie adresow [Ningsheng et al. 2015, s. 825].

1) okreslanie zasiggu wptywu obiektow na otoczenie [West et al. 1988, s. 329; Kozniewski i Ortowski 2011,
s. 531];

2) planowanie strategiczne na duzych obszarach [Butler ez al. 2014, s. 217;

3) badanie przestrzennych wzorcéw rozmieszczenia i dostepnosci zjawisk [Kisiata i Rudkiewicz 2017, s. 187].

badania rynku nierucho-
mosci 1 analizy prze-
strzenno- ckonomiczne

1) podzial analizowanych obszaréw na mniejsze jednostki w celu przewidywania zmian badanych zjawisk
i konsekwencji podejmowania réznych decyzji [Barrett 1997, s. 903; Mead 1966];

leSnictwo 2) inwentaryzacja [Byers 1992];
3) szacowanie bledéw na mapach [Barrett 1997, s. 904].
. . 1) analiza punktowych danych przestrzennych [Cartwright e al. 2011, s. 1595];
geologia i hydrologia 2) badanie rozwoju analizowanego zjawiska [Kumar ez al. 2015, s. 473].
. . 1) modelowanie i badanie zjawisk [dos Santos i Escobar 2004, s. 354-357];
grawimetria

2) modelowanie topografii do przetwarzania korekcji terenu [dos Santos 1 Escobar 2004, s. 357].

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rowniez klasycznym stosowanym spo-
sobem byt podzial badanego obszaru na
jednolite powierzchniowo, regularne
ksztatty, tj. kwadraty czy szesciokaty,
i usrednianie badanego zjawiska w obre-
bie tak skonstruowanych ksztaltow.

Preferowana przez autoréw teselacja
nieregularna jako metoda podziatu
przestrzeni moze stanowi¢ dobre narze-
dzie do badania aktywnosci rynku
mieszkaniowego. Rozktad przestrzenny
cen nieruchomos$ci nie ma charakteru
regularnego, gdyz z reguly obserwowane
sa nieregularne nagromadzenia blisko-
odleglych punktow reprezentujacych
transakcje lub ich niewielkich grup.
Dlatego tez dobor optymalnych metod
teselacji do wybranych zadan ma
kluczowe znaczenie réwniez dla analiz
rynku mieszkaniowego. Na szczego6lng
uwage, wedlug autoro6w tego opracowa-
nia, zastuguja dwie metody oparte na
nieregularnych wielokatach, a miano-
wicie: diagramy Voronoi’a oraz triangu-
lacja Delaunay’a.

3. Triangulacja (kompleks
symplicjalny) Delaunay’a

pisujac metode¢ diagramow Vo-

ronoi’a, nalezy najpierw wspo-

mniec o triangulacji Delaunay’a,
rowniez bazujace] na zasadzie naj-
blizszego sasiada [Kotulak efal. 2017,
s. 15], stanowiacej podstawe do wykre-
$lenia komodrek Voronoi’a oraz bgdacej jej
geometrycznym uzupetnieniem (zgodnie
z zasada dwoistosci).

Matematyczna definicja opisuje trian-
gulacje Delaunay’a jako: podziat m-wy-
miarowej przestrzeni euklidesowej na
graniczace ze sobg nieregularne trojkaty
[dos Santos i Escobar 2010, s. 240]
w obszarze domknigtym otoczka wypu-
kta, sktadajaca si¢ zm+1 afinicznie nieza-
leznych punktow [Kraus efal 2013,
s. 34]. Dany zbior n odrgbnych punktow,
tak ze n>m, jest dzielony w ten sposob, ze
kazdy okrag opisany na powstatych
trojkatach nie moze zawieraé wewnatrz
innych punktéw [dos Santos i Escobar
2004, s. 357]. Srodki okregdw opisanych
na tych trojkatach sg jednoczes$nie
wierzchotkami wielokatéw wchodzacych
w sktad diagramu Voronoi’a uzyskanego
dla tego samego zestawu punktow (Rysu-
nek 3) [Bishop 2009, s. 458].

Metoda ta jest bardzo przydatna
w przypadku generowania podziatu na

plaszczyznie, poniewaz dostarcza opty-
malnej triangulacji. Jak udowodniono
w literaturze [Zhang et al. 2010, s. 812],
pozwala ona na wyodrebnienie najwick-
szej ilosci topologicznych informacji
z analizowanej przestrzeni lub plaszczy-
zny oraz wykorzystywanie metod nume-
rycznych do przetwarzania jej charakte-
rystyk [de Oliveira i Nogueira 2018,
s. 642].

W przeciwienstwie do diagramu
Voronoi’a dla danego zestawu punktow,
wynik powstaly przy uzyciu triangulacji
Delaunay’a nie jest unikatowy, mozna
bowiem uzyska¢ dwa lub wiecej wa-
riantow siatki dla tego samego zbioru
[de Oliveira i Nogueira 2018, s. 642].
Mimo to, obie metody podziatu prze-
strzeni mogg by¢ niezbedne do realizacji
zadan takich jak np. modelowanie
skorupy ziemskiej, szkieletu konstrukcji
czy powierzchni zbiornikdéw wodnych
[Gold2016,s. 12].

4. Diagramy Voronoi’a

iagramy Voronoi’a (inaczej:
teselacja Dirichleta lub wielo-
katy Thiessena) s podstawowa

struktura w geometrii obliczeniowej
[Balazs et al. 2010, s. 278]. Mimo ze
nazwane one zostaly na cze$¢ rosyj-
skiego matematyka Georgy’a Fedose-
evicha Voronoya w XIX w. [dos Santos
i Escobar 2004, s. 357], wykorzystywane
byty juz w XVII w. przez Kartezjusza do
wizualizacji Uktadu Stonecznego i roz-
ktadu materii w przestrzeni.

Teselacja Voronoi’a to metoda
podziatu przestrzeni cuklidesowej

Rysunek 3
Komorki Voronoi'a i trojkgty De-
launay’a

Zrédlo: htips:/i.stack.imgur:com/01H88 png.
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[Barrett 1997, s. 904] na nienachodzace
na siebie obszary w postaci wiclokatow
[Ren et al. 2013, s. 529]. By méc przejs$é
do dalszego opisu tej metody, wymagane
jest zdefiniowanie podstawowych pojec
powigzanych z tg metoda (Tabela 2).

Diagramy Voronoi’a budowane sg
poprzez przypisywanie kazdego z frag-
mentdéw przestrzeni (lub powierzchni) do
najblizszego z zestawu tzw. punktéw
generujacych [Barrett 1997, s. 904;
dos Santos i Escobar 2004, s. 358].
Kazdy punkt generujacy przypisywany
jest do jednego regionu w postaci
wielokata wypuklego (tzw. komorki
Voronoi’a), do ktérej ma blizej niz do
jakichkolwiek innych wielokatow dia-
gramu [Ren et al. 2013, s. 529]. Innymi
stowy, wg Roézniatowskiego i Kosmul-
skiego [2007, s. 474], wewnatrz danej
komérki Voronoi’a odlegto$¢ do punktu
generujacego danej komorki jest krotsza
niz do punktéw generujacych jakich-
kolwiek innych komorek.

,Diagramy Voronoi’a okre$laja natu-
ralne sasiedztwo — dwie komorki Voro-
noi’a sa swoimi naturalnymi sasiadami,
jesli istnieje miedzy nimi krawedz
Voronoi’a. Ta sama zasada odnosi si¢ do
triangulacji Delaunay’a — dwa punkty sg
swoimi naturalnymi sgsiadami, jesli
faczy je krawedz Delaunay’a” [Kotulak
etal.2017,s.15].

Diagramy Voronoi’a w sposob bar-
dziej czytelny umozliwiajag okreslanie
lokalnych zaggszczen lub skupisk bada-
nego zjawiska [Ren et al. 2013, s. 527].
Daja one pewien poglad o topografii
badanego terenu i jego charakterystyce
oraz dostarczajg informacji o sgsiedztwie
wybranych punktow [Dattaa ef al. 2013,
s.2342].

Inng istotna zaleta teselacji Voronoi’a
jestanalogia pomigdzy parami ,,poligon—
punkt tworzacy” oraz ,,pole—centroid”,
co objawia si¢ W nastgpujacy sposob
[Le Beraetal 2009,s.3538]:

1) punkty rowno od siebie odlegle
przynoszg rezultaty w postaci
regularnej siatki komorek, punkty
zagregowane tworza klastry zto-
zone z nieduzych obszardéw, a usze-
regowane punkty skutkuja komor-
kami o zréznicowanej strukturze;

2) konfiguracja centroidow pol opisuje
przestrzenne rozmieszczenie obsza-
réw, np. zagregowany zespot cen-
troidow skutkuje wystepowaniem
klastrow matych pdl.
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Tabela 2

Podstawowe pojecia w metodzie diagramow Voronoi’a

Pojecie Definicja

punkty generujace (tworzace)

zestaw punktow, na podstawie ktorych budowany jest diagram Voronoi’a

wielokat (poligon, komérka) Voronoi’a

Hhajmniejszy wielokat wypukly, otaczajacy dany punkt [generujacy], ktorego boki sa
prostopadtymi dwusiecznymi linii pomiedzy punktem [generujacym] a jego sasiadami”

krawedzie Voronoi’a

linie tworzone przez punkty generujace usytuowane w takiej samej odlegtosci od dwoch punktow
generujacych lub inaczej: prostopadte dwusieczne linii pomiedzy dwoma sasiadujacymi ze soba

punktami generujacymi

wierzchotek Voronoi’a

punkt generujacy rownoodlegly od trzech najblizszych punktow tworzacych, obliczany jako
srodek okregu przechodzacego przez te punkty; punkt koncowy krawedzi Voronoi’a

punkty sasiadujace (w sensie Voronoi’a)

dwa punkty generujace, wokot ktorych utworzone wielokaty Voronoi’a posiadaja wspdlna

krawedz Voronoi’a

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: [Morietal. 2011, s. 287; Dattaaetal. 2013, s. 2341].

5. Przyklady zastosowa-
nia diagramow Voronoi’a
itriangulacji Delaunay’a

ramach przeprowadzonych

badan dokonano podziatu

przestrzeni dla danych po-
chodzacych z Rejestru Cen 1 WartoSci
Powiatu Olsztynskiego, prowadzonego
przez Starostwo Powiatowe w Olsztynie.
Przedmiotem analiz byly transakcje
dotyczace nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. Horyzont czasowy
obejmowat lata2006-2017.

Poczatkowo, baza danych przyjeta do
badan obejmowala tacznie 30 037 trans-
akcji. Nastepnie dokonano jej korekty
pod wzgledem pelnosci i jednolitosci
danych, by finalnie uzyskac 18 838 trans-
akcji zakwalifikowanych do dalszych
analiz. Ze wzgledu na brak mozliwosci
odszukania niektorych dziatek na mapie,
oprogramowanie GIS przyjeto jedynie
czgs¢ transakeji dotyczacych 7 400 dzia-
fek ewidencyjnych sposrod nich. Roz-
mieszczenie analizowanych nierucho-
mosci na obszarze powiatu przedsta-
wiono na Rysunek 4.

Dla tak przyjetej bazy danych ceny
transakcyjne na terenie powiatu olsztyn-
skiego przedstawiono dla poréwnania za
pomoca nastepujacych metod teselacji:

1) podzial ewidencyjny — powiaty,
gminy (jednostki ewidencyjne),
obreby ewidencyjne, dziatki ewi-
dencyjne;

2) triangulacja Delaunay’a;

3) diagramy Voronoi’a.

Do dalszych analiz wybrano trzy gminy
sasiadujace z miastem Olsztyn (Rysu-
nek 5):

1) Gietrzwald — jako gming o prze-
cigtnej liczbie badanych transakcji
iichregularnym rozmieszczeniu;

2) Dywity —jako gming o duzej liczbie
rownomiernie rozmieszczonych
transakcji;

3) Purda — jako gmin¢ o niewielkiej
liczbie badanych transakcji i ich
nierownomiernym rozmieszczeniu.

Uzyskane wyniki na wybranych frag-
mentach (Rysunek 6) przedstawia
zestawienie na Rysunkach 7-9. Nastep-
nie na siatki podzialu ewidencyjnego
oraz diagramo6w Voronoi’a naniesiono
analizowane wielkosci za pomocg meto-
dy kartogramu (Rysunki 10-12).

Rysunek 4

Rozmieszczenie analizowanych nieruchomosci na terenie powiatu olsztynskiego

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 5 6. Podsumowanie i wnioski

Rozmieszczenie gmin: Gietrzwald (1), Dywity (2) oraz Purda (3) na terenie . )
powiatu olsztyriskiego 1) Wykorzys'tywanu:e W aqahzagh
przestrzeni podziatu ewidencyj-

nego lub podzialu na regularne
ksztalty nie zawsze jest wystarcza-
jacym rozwigzaniem, co zauwazy¢
mozna na podstawie wynikow
przedstawionych na Rysunkach
7—-12. Dlatego tez warto bra¢ pod
uwage rowniez inne niz najczgsciej
stosowane metody podziatu prze-
strzeni, ktére moga pozwoli¢ na
uchwytywanie bardziej zblizonej do
rzeczywisto$ci charakterystyki ryn-
ku i bardziej czytelng wizualizacje
przedstawianych zjawisk. Ma to
istotne znaczenie przy bardzo
rozproszonych danych lub niewiel-
kiej ich ilosci, zwlaszcza w przy-
padku terenow niezurbanizowa-
nych (np. w przypadku gminy
Purda, patrz: Rysunki9112).

2) Teselacje geometryczne stanowia
ciekawy obszar badawczy w aspek-
cie modelowania i analizy struktury
obszarow heterogenicznych (kto-
rych przyktadem niewatpliwie jest
rynek nieruchomosci), pozwalajac
na okreslanie lokalnych skupisk
badanych zjawisk (np. transakcji
kupna—sprzedazy nieruchomosci)
oraz otrzymywanie bardziej homo-

Rysunek 6 genicznych struktur w ramach

Rozmieszczenie wybranych obszaréw na terenie powiatu olsztynskiego badanej przestrzeni.

3) Teselacja, jako metoda, wykazuje
dosy¢ szeroki zakres potencjalnych
zastosowan, jak np.: analiza struk-
tury zjawisk, ich przestrzennego
rozmieszczenia oraz powigzan
migdzy poszczegolnymi elemen-
tami. Dodatkowo, pozwala ona na
mozliwo$¢ badania rozwoju wybra-
nych zjawisk oraz konsekwencji
podejmowania zwigzanych z nimi
decyzji.

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 7
Porownanie teselacji za pomocq: podziatu na dziatki ewidencyjne (1), podzialu na obreby ewidencyjne (2), triangulacji

Delaunaya (3) oraz diagramow Voronoi’a (4) dla gminy Gietrzwaltd
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Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 8
Pordéwnanie teselacji za pomocq: podziatu na dziatki ewidencyjne (1), podzialu na obreby ewidencyjne (2), triangulacji
Delaunay’a (3) oraz diagramow Voronoi’a (4) dla gminy Dywity
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Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 9
Porownanie teselacji za pomocq: podziatu na dziatki ewidencyjne (1), podziatu na obreby ewidencyjne (2), triangulacji
Delaunay’a (3) oraz diagramow Voronoi’a (4) dla gminy Purda

ol

Zrodto: opracowanie wlasne.

Rysunek 10
Porownanie cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z wykorzystaniem teselacji za pomocq:
podzialu na obreby ewidencyjne (lewo) oraz diagramow Voronoi’a (prawo) dla gminy Gietrzwald

0-20=
(20 - 40>
(40 -60>
(60 - 80>
80 <

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 11
Porownanie cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z wykorzystaniem teselacji za pomocq:
podzialu na obreby ewidencyjne (strona lewa) oraz diagramow Voronoi a (strona prawa) dla gminy Dywity

(0-20=
(20 - 40>
(40 -60>
(60 - 80>
80 <

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 12
Porownanie cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z wykorzystaniem teselacji za pomocq:
podziatu na obreby ewidencyjne (strona lewa) oraz diagramow Voronoi a (strona prawa) dla gminy Purda

(0-20>
(20 - 40>
(40 -80>
(60 - 80>
80 <

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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TESSELLATION AS A METHOD
OF STUDYING THE ACTIVITY
OF A RESIDENTIAL
REAL ESTATE MARKET

Summary

Tessellation is a process of dividing a bigger area into smaller polygons (of the same or a different shape), without gaps
or overlaps. Itis used to model the space or conduct analyses in various fields, beginning with biology, through astronomy
or meteorology, to marketing, The purpose of this article is to present the methods of space division used to analyse

and visualise the dynamics of selected phenomena observed on the residential real estate market.

Key words

tessellation, residential real estate market, Delaunay’s triangulation, Voronoi tessellation
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BADANIA BEHAWIORALNE
W ANALIZIE RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Autor w artykule pokazuje wyniki badani ankietowych na rynku nieruchomosci

komercyjnych 1 zestawia je z danymi liczbowymi pokazujac, jak wazne dla

rzeczoznawcy sa informacje uzyskane bezposrednio z rynku. Nawet najlepszy

system baz danych nie jest w stanie przenies¢ emocji i nastrojéw rynku w czasie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

prof. nadzw. dr hab. inz. Janusz
Dabrowski
Panstwowa Wyzsza Szkola Techniczno-

Ekonomiczna im. ks. Bronistawa Markie-
wicza w]Jarostawiu

rzeczywistym. To moze dostarczyc¢ tylko bezposredni wywiad z uczestnikami rynku lub badania ankietowe. Na przykladzie

poréwnania wynikow kolejnych ankiet przeprowadzonych w odstepie kilku lat uzyskano dodatkowe informacje, ktore

pozwolily na sformulowanie prawa ,,drugiego dna” w badaniach ankietowych.

Stowa kluczowe

analiza rynku nieruchomosci, rynek nieruchomosci komercyjnych, badania behawioralne

1. Wprowadzenie

odstawowym zadaniem przy

wykonywaniu analizy rynku nie-

ruchomosci jest zebranie i prze-
prowadzenie analizy wspotzaleznosci
danych majacych wplyw na ceny
nieruchomosci. Dane powinny zawieraé
wartosci liczbowe (tzw. dane twarde)
charakteryzujace i opisujace rynek, jak
rowniez dane migkkie (tzw. behawio-
ralne) opisujace emocje i subiektywne
odczucia uczestnikow rynku (Chen et al.
2017). Szczegdlnie wazne sg dane
migkkie w sytuacji nagtych i silnych
zmian tendencji (Brzezicka, Wisniewski
2012; Brzezicka, Wisniewski 2015).
Dane te pozyskuje si¢ zazwyczaj z ankiet
i bezposrednich rozmoéow (wywiadoéw)
z uczestnikami rynku (Czerwonka, Gor-
lewski 2012). Mozna $mialo powiedzie¢,
ze jesli rozumiemy zalezno$¢ pomigdzy
bodzcem, a zachowaniem i skutkami
podjetych dziatan, to rozumiemy zacho-
wania uczestnikéw rynku. To one
zdecydowanie wczesniej reaguja na
zmiany na rynku, niz dane liczbowe.
Moze zdarzy¢ sig, ze dane liczbowe
opisujace rynek dopiero uzupelnione
o dane migkkie pozwolg badaczowi na
uchwycenie istotnych zmian tendencji
(Kucharska—Stasiak 2014).

Od kilkunastu lat na rynku nierucho-
mosci komercyjnych handlowych w Pol-
sce odnotowujemy wzmozony rozwaj
sklepow sieciowych i wielkopowierzch-
niowych, co powoduje eliminacj¢ z ryn-
ku rodzimych przedsi¢biorcow (Bydlosz
i in. 2010). Badania prowadzone od
wielu lat pokazuja systematyczny spadek
nastrojow lokalnych handlowcéw (Da-
browski, Firek 2013). W Jarostawiu pro-
wadzone sg od 2000 roku systematyczne
badania rynku nieruchomo$ci komer-
cyjn—handlowych (Parzych i in. 2013).
Dane liczbowe uzupeiniane sga sukce-
sywnie o dane ankietowe z rynku. Wy-
niki tych badan za okres 2000-2014
umieszczono w Tabeli 1.

Wyniki badan sa jednoznaczne —
ponad dwukrotny wzrost powierzchni
handlowej spowodowat utrate pozycji na
rynku lokalnych przedsigbiorcow. Satys-
fakcja, rozumiana gloéwnie jako satys-
fakcja finansowa, obnizyla si¢ do
minimalnego poziomu. Lata 2000-2006
to najwyzej oceniany okres przez rodzi-
mych przedsigbiorcow. Od 2007 nastg-
powal systematyczny spadek optacal-
nosci drobnego handlu na rzecz sklepow
sieciowych. Wyniki badan nie sa spe-
cjalnie odkrywcze. Takich odpowiedzi
wsrod ankietowanych mozna si¢ bylo
spodziewac. Wzrost konkurencji powo-
duje spadek dochoddéw i obniza satys-

fakcje z wykonywanej dziatalno$ci
(Hajec 2014; Forbes 2015). Warto dodac¢,
ze zgodnie z deklaracjami ,,$mieciowy-
mi” miasto Jarostaw w latach 2002-2017
zmniejszylo liczbe mieszkancow z 38
do 28 tys. Zgodnie z statystykami GUS
w latach 2002-2017 ubyto 2 844 miesz-
kancow w przedziale wiekowym 8—18 lat
i3 809 mieszkancow w przedziale 19—60
lat, a rownoczes$nie przybylo 3 247 oséb
w przedziale powyzej 60 roku zycia.
Emigracja i starzenie si¢ spoteczenstwa
to bardzo silne zmniejszenie sity nabyw-
czej potencjalnego konsumenta. Wszyst-
kie badania ilo$ciowe przeprowadzone
w latach 2000-2014 s3 zgodne z bada-
niami ankietowanymi nastrojow han-
dlowcow. W 2014 roku catkowita czynna
powierzchnia handlowa byta na pozio-
mie 50-60 tys. m2. Rownocze$nie
w 2014 roku ruszyta budowa galerii
W samym centrum miasta o powierzchni
handlowej 27 000 m2 i catkowitej po-
wierzchni zabudowy 60 tys. m2. W 2017
ruszyla budowa sklepu Kaufland o po-
wierzchni 2 000 m2, a w 2018 roku ga-
leria na dworcu PKP/PKS o powierzchni
2 000 m2. W tej sytuacji nalezatoby sie
spodziewa¢ w kolejnych badaniach sta-
lego pogarszania si¢ nastrojow rodzi-
mych handlowcow. Wyniki badan zapre-
zentowane w nastgpnym rozdziale za-
skoczyly badaczy brakiem logiki.
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Tabela 1

Wyniki badan poziomu satysfakcji rodzimych handlowcow w latach 2000-2014

Rok

2006 2007 2008 2009 2010

POW{erzchnla har_ldlowa w przeli- 0.5 0.6 0.7 0.7 0.7 0.7 0.8 1 L1 13
czeniu na 1 kupujacego [ m2 ]
Poziom satysfakcji handlowcow.
W skali 1-10 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1
Zrédlo: opracowanie wlasne.
2. Porownanie wynikow | \oiresq

badan ankietowych

latach 2000-2012 badania
ankietowe nastrojow han-
dlowcow byly badaniami ana-

litycznymi i eksperckimi. Wzrost po-
wierzchni handlowej powodowat spadek
nastrojow przedsigbiorcéw lokalnych.
Pierwsze réznice wynikow badan ankie-
towych odnotowano w 2014 roku.
Poréwnujac badania ankietowe wyrazo-
nych w procentach, w latach 201212014,
uzyskano odpowiednio wyniki zapre-
zentowane ponizej na Wykresach 112.

Wyniki badan ankietowych w 2012
sa catkowicie zgodne z oczekiwanymi.
W 2014 dla wielu przedsigbiorcow
zadeklarowato, ze lata 2004-2008 byty
najlepsze w badanym okresie.

Wyniki badan ankietowych w 2012
12014 sg calkowicie zgodne z oczekiwa-
nymi. Kazdy kolejny rok przedsigbiorcy
uznali za gorszy od wczesniejszego.

ER R "”:

Wyniki badan ankietowych w 2012 i 2014 roku na zadane pytanie ,, ktory okres
byt najlepszy do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej?”

' ' wyniki ankiet w 2014

1 4 - JAvyniki ankiet w 2012

Legenda:

@’ v o ~—A f W najlepszy okres
s " N

4 '\PQ Qtf‘ 5‘9 ,\9‘\" y. || przecietny okres

A f@@ wo,;l, B najgorszy okres

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Wykres 2

Wyniki badan ankietowych w 2012 i 2014 roku na zadane pytanie ,, ktory okres
byt najgorszy do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej? ”

45 _'II.--"'_ _ e — o = e —

~r

Legenda: 20042008~

B najlepszy okres ~—

[] przecietny okres 20(B~2032‘x.~:"=» "

B najgorszy okres x““x_ ~_/
2012-2018~/

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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Przyczyny rozbieznosci wynikow ba-
dan ankietowych w latach 2012 i 2014
wedlug autora sa nastgpujace:

1. Duze sktonnosci narodowe do narze-
kania i gloryfikowania przesztosci.

2. Znaczacy wzrost powierzchni
handlowej i zaostrzenie konkurencji
po 2008 roku oraz ,inwazja”
sklepow sieciowych — na 43 sklepy
34 saw odlegtosci 1 km od Ratusza.

3. W latach 2000-2002 kazdy kto
otwierat sklep osiagat sukces, stad
wielu wspomina korzystnie ten
okres.

4. W 2012 roku cze¢$¢ handlowcow
konczyta dziatalno$¢ z przyczyn fi-
nansowych i oni stanowili pokazng
rozgoryczong grupe handlowcow,
ktéra nie wytrzymata konkurencji.

5. W 2014 roku na rynku zostali glow-
nie bardziej operatywni i mlodsi
przedsigbiorcy, ktorzy czesto w la-
tach 2000-2002 jeszcze nie prowa-
dzili dziatalno$ci handlowe;j. Dla tej
grupy 2014 rok byl najgorszy pod
wzgledem dochodowym.

W 2018 przeprowadzono nastgpna
ankiete, ktorej wyniki wydaty si¢ catko-
wicie rozbiezne z oczekiwanymi. Na
Wykresie 3 ponizej przedstawiono
odpowiedzi przedsigbiorcoOw na pytanie
., ktory okres byl dla nich najlepszy (kolor
zielony), a ktory najgorszy (kolor
czerwony) w prowadzeniu dzialalnosci
gospodarczej?”.

Wyniki badan catkowicie zaskoczyty
ankieterow. Ankietowani odpowiedzieli
zupelnie odmiennie od oczekiwan.
Najbardziej zaskoczyly wyniki, z kto-
rych wynikato, ze okres od 2017 roku
do dzi§ dla 40% przedsigbiorcow byt
najlepszy. Powtdérzenie 1 rozszerzenie
ankiety o dodatkowe pytania wyjasnity
pozorne nielogiczno$ci wynikow badan.
Okazato si¢, ze gro ankietowanych,
ktérzy stwierdzili, ze najlepszym okre-
sem byl okres 2017 do dzi$ rozpoczeta
dziatalno$¢ po 2012 roku. Szczegétowe
odpowiedzi pokazaty, ze w badanej
grupie przedsigbiorcow polepszyto sie,
poniewaz cytujac ,, w najblizszej okolicy
poupadaly male sklepy i zmniejszyla sie
konkurencja”. Zaistnialg sytuacje mozna
nazwaé ,, drugim dnem”, poniewaz
chwilowe polepszenie si¢ sytuacji jest
wynikiem bankructwa najblizszej rodzi-
mej konkurencji. Badania pokazaty row-
niez, ze wielu z przedsigbiorcow chce
»wytrwaé tylko do emerytury” i az 75%
zamknetoby sklep gdyby ktos$ odkupit od
nich towar...

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 3

Wyniki badan ankietowych w 2012 i 2014 roku na zadane pytanie ,, ktory okres
byt najgorszy do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej? ”
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

B najgorszy okres

3. Whnioski koncowe

P Podsumowujac nalezy zauwazy¢,
ze:

1. Wyniki badan ankietowych oddajg
wiernie nastroje przedsigbiorcow
pod warunkiem mozliwosci porow-
nania ich z wczesniejszymi ankie-
tami i danymi analitycznymi.

2. Wybioreze przeprowadzenie badan
ankietowych moze prowadzi¢ do
absurdalnych wynikéw badan np.
po przeprowadzeniu tylko ankiety
w 2018 mozna by stwierdzi¢, ze po
zwigkszeniu si¢ powierzchni han-
dlowej 1 ,,inwazji” sklepow siecio-
wych zwickszyla si¢ satysfakcja ro-
dzimych handlowcow z prowadzo-
nej dziatalnosci handlowe;.

3. W Jarostawiu nastgpuje systema-
tyczna likwidacja lokalnego handlu
na rzecz sklepow wielkopowierzch-
niowychisieciowych.

“AUSINES

Po likwidacji rodzimego handlu
nalez spodziewac¢ si¢ ,,urealnienia”
liczby sklepéw wielkopowierzch-
niowych i sieciowych. Zdecydowa-
na wigkszos¢ tych sklepdéw dziata
na wynajetej powierzchni z okre-
sem wypowiedzenia od 3 do 6 mie-
sigcy. Szacuje si¢, ze w Jarostawiu
potrzeby lokalnej ludno$ci zaspoko-
itoby 8-12 sklepéw o lacznej po-
wierzchni 40-50 tys. m2, a w nie-
dlugim czasie calkowita powierzch-
ni handlowa bedzie na poziomie
2-3 razy wigkszej niz wymagana.
Autorowi udato si¢ dotrze¢ do 0sob
wykonujacych badania dla sklepow
wielkopowierzchniowych. Z infor-
macji uzyskanych od nich wynika,
ze w 2012 roku jedna z duzych sieci
handlowych ,,nie weszta” do miasta
uznajac ten rynek za ,nierozwo-
jowy”, co tylko potwierdza powyz-
sze wnioski.
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BEHAVIORAL DATA
IN THE ANALYSIS
OF THE REAL ESTATE MARKET
Summary

The author presents the results of surveys on the commercial real estate market and compares them with numerical data.

He shows how important for the appraiser is information obtained from this comparison. He presents the position that

even the best set of hard data is not able to reflect the emotions and moods of the market. In his article he convinces that

it can be provided only through direct interviews or surveys. Such surveys have been carried out by the author within

a few years and they have revealed important additional information.
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real estate market analysis, commercial real estate market, behavioral studies
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SUBURBANIZACJA
W KRAKOWSKIM 0BSZARZE
METROPOLITALNYM
NA PRZYKLADZIE STRUKTURY
PRZESTRZENNEJ WYBRANEJ
GMINY

Streszczenie

Celem artykulu jest analiza zagospodarowania przestrzeni w gminach podmiej-
skich na przykladzie Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego. Postawiona
zostala hipoteza, ze gminy stanowigce przedmiescia metropolii doswiadczaja
rozproszonego rozwoju zabudowy.

Do weryfikacji hipotezy wykorzystano dwuetapows analize. W pierwszym
etapie przeanalizowano dynamike budownictwa mieszkaniowego na poziomie
gmin w calym Krakowskim Obszarze Metropolitalnym. Wytypowano w ten
sposob gmine o najsilniejszych przeobrazeniach. Drugi etap analizy skupil si¢ na
wybranej gminie, badajac powierzchni¢ i potozenie zabudowy na jej terenie na
przestrzeni lat. Wykorzystane zostaly techniki GIS oraz ortofotomapy. Wyniki
umozliwily oceng tempa, skali i kierunkow urbanizacji w gminie, co w zesta-

wieniu z danymi statystycznymi pozwolilo pozytywnie zweryfikowac hipoteze.

Stowa kluczowe

suburbanizacja, Krakowski Obszar Metropolitalny, GIS
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1. Wprowadzenie

uburbanizacja jest zjawiskiem
S powszechnie wystepujacym od

drugiej potowy XX wieku, kiedy
to upowszechnienie samochodu osobo-
wego na Zachodzie pozwolito mieszkaé
znacznie dalej od centrum miasta,
pozostajac jednoczes$nie z nim zwig-
zanym. XXI wiek przyniost z kolei
globalizacj¢ wyniesiong na niespotykany
dotad poziom, co wzmocnito rol¢ miast—
metropolii jako weztdw w $Swiatowej
gospodarce. Zarowno najwigksze, tzw.
global cities, mniejsze metropolie,
a w przypadku polskich miast, osrodki
aspirujace do tego miana, sa niezwykle
atrakcyjne dla mieszkancéw catych
regiondw, przyciagajac wysokimi zarob-

kami czy wyjatkowa oferta handlowo—
ustugowa. Jednoczesnie gminy pod-
miejskie oferujg nizsze ceny nierucho-
mosci 1 otoczenie pozbawione wielko-
miejskiego charakteru, postrzegane tym
samym przez wielu jako atrakcyjniejsze
do zamieszkania.

Osiedlanie si¢ w podmiejskich gmi-
nach w ramach procesu suburbanizacji to
proces czgsto zywiolowy i chaotyczny,
co jest efektem bardzo liberalnej polityki
przestrzennej gmin i rywalizowania
o potencjalnych mieszkancow. Takze
stan krajowej gospodarki czy trendy na
globalnym rynku wplywaja na zywioto-
wos¢ tego procesu poprzez zwickszanie
lub zmniejszanie liczby miejsc pracy
ianalogiczne zmiany w popycie na rynku
mieszkaniowym.

Dlatego istotne jest stale monitoro-
wanie procesow suburbanizacji, zwtasz-
cza wokot najwigkszych miast. Niekon-
trolowany rozwoj strefy podmiejskiej
moze tworzy¢ obszary o niskiej jakos$ci
zamieszkania oraz generowaé duze
koszty utrzymania i dostarczenia nie-
zbednej infrastruktury do nowopowsta-
jacych doméw mieszkalnych.

Celem artykutu jest analiza zagospo-
darowania przestrzeni w gminach pod-
miejskich na przyktadzie Krakowskiego
Obszaru Metropolitalnego. Postawiona
zostata hipoteza, ze gminy stanowigce
przedmiescia metropolii do§wiadczaja
rozproszonego rozwoju zabudowy.

Przeprowadzona analiza skupia si¢
na suburbanizacji w skali mikro -
pojedynczej gminy wiejskiej, wcho-
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dzacej w sktad przedmies¢ Krakowa.
Jednoczesnie wybdr gminy do szcze-
gotowej analizy zostal poprzedzony
analizg catego obszaru metropolitalnego,
co pozwolito wskazac t¢ o najwigkszych
przeobrazeniach przestrzennych, a tym
samym najciekawsza do analizy.

2. Budownictwo mieszka-
niowe na przedmiesciach
w literaturze

ickszo$¢ polskich miast wy-
kroczyto poza swoje granice
administracyjne, tworzac

obszary funkcjonalne. Zgodnie z Kon-
cepcja Przestrzennego Zagospodaro-
wania Kraju 2030, sktadajg si¢ one ze
zwartego obszaru miejskiego oraz
powigzanej z nim funkcjonalnie strefy
zurbanizowanej (Koncepcja przestrzen-
nego zagospodarowania kraju 2030,
2011, p. 185). Najwazniejsza czgscig
takiego obszaru jest oczywiscie samo
miasto, stanowigce jego rdzen, wyrdz-
niajagce si¢ koncentracjq i centralizacjg
dziatalnosci spoteczno—gospodarczej
oraz integrujace caty obszar funkcjo-
nalny (Szafranek 2017).

Podstawowym problemem w przy-
padku obszaréw funkcjonalnych jest
brak wspdlnoty celow poszczegdlnych
gmin 1 w efekcie niedostosowanie
projektowanych dziatan do wspdlnych
potrzeb, a takze ograniczenie wspotpracy
do jednorazowych przedsiewzig¢, zwia-
zanych najczeSciej z pozyskaniem ze-
wnetrznego finansowania na dany pro-
jekt (zob. Szafranek 2017), przede
wszystkim w ramach zintegrowanych in-
westycji terytorialnych (Kociuba 2015).

Cho¢ sytuacja ta jest zrozumiata
z punktu widzenia wiladz lokalnych,
kierujacych si¢ przede wszystkim inte-
resem swojej gminy, rodzi to wiele
trudnos$ci zardéwno w zarzadzaniu obsza-
rem funkcjonalnym, jak i w projektowa-
niu jego rozwoju. Obecnie brakuje sku-
tecznego rozwigzania tego problemu, eli-
minujgcego ryzyko rywalizacji pomig-
dzy gminami i w efekcie podejmowania
wzajemnie wykluczajacych si¢ dziatan,
pozostaje jedynie apelowa¢ o uwzgled-
nianie zasady konsensusu i partnerskiej
wspolpracy gmin (Szafranek 2017).

Do uniwersalnych przyczyn rozwoju
przedmies¢ mozna zaliczy¢ rosnaca
dostepnos¢ samochodéw osobowych,
rosnacy dochdd gospodarstw domowych,

a tym samym dostgpno$¢ wigkszych
nieruchomosci czy spadajace bezrobocie,
powodujace wzrost dochodu (por.
Patacchini & Zenou 2009). W Polsce
wszystkie z tych wskaznikow w ostatnich
latach poprawialy si¢ (Tabela 1).

W naturalny sposob procesy te sa
opisywane przede wszystkim z perspek-
tywy miast—rdzeni lub obszarow funk-
cjonalnych jako calosci. Jednak to
w gminach wiejskich mozna zaobser-
wowaé najwicksze zmiany. Gminy te,
cechujac si¢ niewielkg liczbg mieszkan-
cow, stajg przed ogromnym wyzwaniem
kontrolowania procesu urbanizacji na ich
terenie, ktory moze doprowadzi¢ do
szybkiego rozwoju i wzbogacenia si¢
gminy lub do pograzenia w chaosie
przestrzennym, generujacym wysokie
koszty utrzymania. Nie mozna réwniez
zapomnie¢ o spotecznych skutkach krot-
kowzrocznej polityki przestrzennej —
kiepsko zaprojektowana przestrzen
1 przeznaczanie pod zabudowe¢ mieszka-
niowa kazdego niemal skrawka ziemi
bez zapewnienia przestrzeni wspolnej
utrudniaja nawigzywanie wi¢zi pomig-
dzy mieszkancami (zob. Kajdanek
2011). Mieszkancy nie czuja si¢ zwigzani
Ze SW0jg gming, CZujac si¢ raczej miesz-
kancami miasta—rdzenia.

Sprawne zarzadzanie podmiejskimi
gminami jest takze utrudnione ze
wzgledu na fakt, ze nie da si¢ w jedno-
znacznie pozytywny lub negatywny
sposob opisa¢ zachodzacych na ich
terenie proceséw urbanizacyjnych. Sam
wzrost liczby mieszkancéw jest trudny
do ocenienia — z jednej strony rosng
dochody gminy, z drugiej za§ w przy-
padku braku dyscypliny przestrzennej
wtadz samorzadowych, niekontrolowana
i rozproszona zabudowa prowadzi do
wyraznego wzrostu kosztow zapew-
nienia dostgpu do infrastruktury, a takze
psuje tad przestrzenny gminy (zob.
Branka 2014).

Wojewddztwo malopolskie, a w szcze-
golnosci Krakowski Obszar Metropoli-
talny (KOM) doczekat si¢ szeregu analiz
z roéznych perspektyw. Juz na poczatku
XXI wieku procesy suburbanizacyjne
(wyrazane saldem migracji ogoétem
i udzialem naptywu ludno$ci z miast
w naplywie ogotem) byly wyraznie
widoczne na pétnocy i potudniu Krakowa,
ograniczaly si¢ jednak przede wszystkim
do gmin z bezposredniego sasiedztwa.
Dekadg pozniej procesy te wyraznie si¢
nasility 1 objely kolejne gminy, nie tylko
z najblizszego pierscienia wokot Krako-
wa, ale si¢gajace nawet 3 gmin na pdotnoc
od miasta (Razniak 2013). Jest to
widoczne zwlaszcza w gminach Zielonki
i Zabierzow, ktore notowaly duza liczbe
migrujacych z miast. Efektem tego bylo
wylaczenie z produkcji rolniczej ponad
200 ha ziemi w tych gminach w latach
2003-2012 (odpowiednio 111,7 ha w Zie-
lonkach i 105 ha w Zabierzowie) oraz
wzrost cen gruntow pod zabudowe miesz-
kaniowg do poziomu 170-210 zk/m2,
znacznie wyzszego niz 100-130 zb/m?
w Wieliczce (Musial-Malago 2014), cho¢
to wlasnie z terenéw wiejskich Wieliczki
w 2011 roku najwigcej mieszkancow do-
jezdzato do pracy do Krakowa (Kurek,
Wojtowicz, Gatka 2015).

Przedmies$cia Krakowa mierza si¢
z typowymi problemami, sposrod kto-
rych niekontrolowane rozprzestrzenianie
si¢ zabudowy jest zdecydowanie tym naj-
powazniejszym. Jak wskazuje Noworodl,
nawet uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie
daje gwarancji, ze problem ten zostanie
rozwigzany lub choéby w pewnym
stopniu kontrolowany. Wedlug réznych
szacunkow tereny mieszkaniowe w s3-
siedztwie Krakowa moga pomiescié
nawet do miliona mieszkancow, podczas
gdy w 2011 roku zamieszkiwalo je
zaledwie 272 tys. (Nowor6l 2014).

Tabela 1
Zmiany czynnikow majgcych wplyw na rozwdj przedmies¢ w latach 2006, 2011
i2016
2006 2011 2016
rok rok rok
llczbzra samochodow osobowych na 1000 miesz- 3511 4703 564.0
kancow
przecigtne miesigczne .wynagrodzema brutto 2475882 | 3403512 | 4052,19 71
w gospodarce narodowe;j
stopa bezrobocia rejestrowanego 14,8% 12,5% 8,2%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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Badania nad warunkami zamiesz-
kiwania wskazaly KOM jako jeden
z 8 obszaréw funkcjonalnych, w ktorych
wyraznie widoczna jest liniowa zalez-
no$¢ pomiedzy odlegloscia od miasta—
rdzenia a jako$cig zamieszkiwania,
Z Najwyzsza w samym miesci i gminach
bezposrednio z nim sasiadujacych
(gtownie na podinocy i potudniowym
wschodzie) oraz stopniowo malejaca
w kolejnych ,pier§cieniach” gmin
(Szafranek 2016).

3. Metody badawcze

naliza zostata przeprowadzona

w dwoch etapach. Pierwszym

byto zbadanie ogolnej sytuacji
gmin wchodzacych w sktad Krakow-
skiego Obszaru Metropolitalnego. Dru-
gim etapem byla szczegélowa analiza
gminy, w ktorej nastgpily najwicksze
zmiany na rynku mieszkaniowym w la-
tach2009-2018.

Przyjeto granice Krakowskiego Ob-
szaru Metropolitalnego zgodnie z Pla-
nem Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Matopolskiego (Uchwala
Nr XV/174/03 Sejmiku Wojewodztwa
Malopolskiego z dnia 22 grudnia 2003r.
w sprawie uchwalenia Planu Zago-
spodarowania Przestrzennego Woje-
wodztwa Malopolskiego). W takim
ujeciu KOM tworzy 51 gmin, w tym
34 gminy wiejskie, 15 miejsko—wiej-
skich, 1 gmina miejska oraz miasto na
prawach powiatu Krakow.

Cho¢ na podstawie przywotanych
wczesniej badan mozna zalozyé, ze
najsilniejsze przeobrazenia przestrzenne
beda wystepowaty w gminach potozo-
nych w bezposrednim sgsiedztwie
Krakowa, prawdopodobnie na poétnocy,
wstepna analiza objeta caly obszar
KOM, aby nie tylko wskaza¢ gming do
bardziej szczegotowej analizy, ale takze
pokazaé réznice w natgzeniu procesow
suburbanizacyjnych w poszczegdlnych
gminach KOM.

Pierwszy, ogélny etap polegal na
analizie danych statystycznych dostgp-
nych na poziomie gminnym, opisujacych
zardwno istniejacy zasoéb mieszkaniowy,
jak 1 dynamike jego zmian. Wyniki
zostaly dodatkowo zwizualizowane na
mapach, aby mozliwe byto wyciaggniecie
wnioskow na temat przestrzennego
natezenia suburbanizacji w KOM.

Drugi, szczegdlowy etap to analizy
przestrzenne z wykorzystaniem narzg¢dzi
GIS. Analizy przestrzenne umozliwiaja

ocen¢ nie tylko aktualnych zmian
zachodzacych w przestrzeni, ale rowniez
przy wykorzystaniu historycznych mate-
riatow Zrodtowych ocen¢ zmian zacho-
dzaca w minionym czasie. W tym celu
konieczne byto pozyskanie kilku zbio-
réw danych, majacych rézne zrodia.
Wszelkie pozyskane dane zrodlowe
przeszty przez cztery etapy analizy
(Rysunek 1).

Dodatkowo konieczne bylo rowniez
stworzenie nowego zbioru danych,
opartego na analizie obiektowej, przed-
stawiajacej zabudowane i zagospoda-
rowane dziatki. W tym celu wykorzysta-
no ortofotomape z2017 roku pochodzaca
z serwisu geoportal.gov.pl. Analiza
obiektowa obrazu jest procesem cyfro-
wego przetwarzania danych obrazowych
pozyskanych w celu rozpoznania obiektu
i ich otoczenia oraz zwigzkéw zacho-
dzacych migdzy nimi. W tym przypadku

Krakow, Wzgorze Wawelskie; Zrodo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Jakub Hafun
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konieczne bylo obrysowanie ze zdjecia

powierzchni zabudowanej i zagospoda-

rowanej, tym samym wylaczonej

z powierzchni biologicznie czynnej.

W konsekwencji powstat zbior obiektow

wektorowych. Pozostate wykorzystane

zbiory danych pochodzity z nast¢puja-
cych zrédet:

e Panstwowy Rejestr Granic i1 po-
wierzchni jednostek podzialow tery-
torialnych kraju a w nim: jednostki
administracyjne oraz punkty adresowe
(aktualno$¢ na 31.03.2018r.) — bazy
danych udostgpnione nieodplatnie
przez Gtowny Urzad Geodezji i Karto-
grafii.

e Wektorowe dane pochodzace ze zge-
neralizowanej bazy danych BDOT10k.
Produkt administrowany jest prze
Centralny Osrodek Dokumentacji
Geograficznej i Kartograficznej.

e Urban Atlas, dane wektorowe na temat
uzytkowania terenu dla europejskich
obszaréw aglomeracyjnych — aktu-
alnos¢ na 2009 rok.

e Dane o charakterze katastralnym
pochodzace z systemu Identyfikacji
Dziatek Rolnych, ktérymi zarzadza
ARIMR.

Rysunek 1
Proces analizy wybranej gminy

Zrodto: opracowanie wiasne.

ELEVE]

standaryzacja danych

Rysunek 2

Mieszkania oddane do uzytkowania na terenie KOMw latach 20058-2016

13- 100
100 - 500
I 500 - 1000
I 1000 - 2000
I 2000 - 63540

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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4. Analiza Krakowskiego
Obszaru Metropolitalnego

latach 2008-2016 najwigcej
mieszkan oddano w Krako-
wie (63 540), Wieliczce

(4 153) oraz Zielonkach (2 232). O ile
zdecydowana przewaga Krakowa w war-
tosciach bezwzglednych jest czyms
oczywistym ze wzgledu na rozmiar
stolicy Matopolski, nalezy zwrécic¢
uwage na wyjatkowo ozywiong akcje
budowlana na terenie gminy Zielonki,
liczacej w 2008 roku 16 772 miesz-
kancoéw,aw2016juz21 774.

Obecnos¢ budownictwa deweloper-
skiego (przeznaczonego na sprzedaz lub
wynajem) $wiadczy z jednej strony
o atrakcyjnosci terendw danej gminy,
z drugiej za$ o zaawansowaniu procesow
suburbanizacyjnych. Najwigcej nieru-
chomosci przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem oddano do uzytkowania
w latach 2008-2016 w Krakowie oraz
Wieliczce, jednak mozna zaobserwowac
wyraznie zaznaczong obecnos¢ tego
rodzaju budownictwa w 4 gminach wiej-
skich potozonych na poéinoc od Krakowa
— Zabierzowie, Wielkiej Wsi, Zielonkach
i Michalowicach (Rysunek 3). Gmina
Zielonki odstaje od pozostatych gmin
KOM z wynikiem 991 mieszkan, wy-
przedzajac kilkukrotnie druga w kolej-
nosci gming Zabierzow z zaledwie 258
mieszkaniami.

Analiza warto$ci wzglednych takze
wskazuje na najwyzszy przyrost zasobu
mieszkaniowego w trzech gminach na
potnoc od Krakowa (Rysunek 4) —
Michatowicach (27,79%), Wielkiej Wsi
(31,27%) i Zielonkach (25,91%), a takze
w potozonych na potudniu Mogilanach
(20,01%).

Podsumowujac, obszarem najaktyw-
niejszym pod wzgledem budownictwa
mieszkaniowego sa poinocne przed-
miesScia Krakowa, sktadajace si¢ z 5
gmin: Zabierzow, Wielka Wies, Zielonki,
Michatowice, Kocmyrzéw—Luborzyca.
W tych gminach skoncentrowato sig¢
22,38% mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w calym obszarze metropolital-
nym (bez Krakowa), w tym 33,62%
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem. W kategorii przyrostu
zasobu mieszkaniowego, trzon tego
obszaru stanowia polozone w jego
centralnej cze$ci gminy Wielka Wies,
Zielonki i Michatowice (Tabela 2).

Rysunek 3
Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem oddane do uzytkowania na
terenie KOM w latach 2008-2016

0-10
110-50
I 50 - 100

I 100 - 1000
I 1000 - 54363

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Rysunek 4
Przyrost zasobu mieszkaniowego na terenie KOM w latach 2008-2016

-0,12-0
0-0,05
0,05 - 0,1
o 1-02
IO.2-034

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Tabela 2
Dynamika budownictwa mieszkaniowego w wybranych gminach na tle KOM
wlatach 2008-2016

liczba mieszkan

przyrost o6 Gl Gl m liczba mieszkan

Gmina zasobu s oddanych do
q g —na sprzedaz 5 co .
mieszkaniowego il uzytku — ogolem
lub wynajem
Michatowice 27,19% 141 948
Wielka Wie$ 31,27% 169 1010
Zabierzow 14,94% 258 1580
Zielonki 25,91% 991 2232
Kocmyrzéw-Luborzyca 16,49% 85 1037

Srednie wartosci

w wybranych gminach
Srednie wartosci dla
KOM (bez Krakowa)

23,28% 329 1361

7,84% 98 608

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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Do szczegotowej analizy zostala
wybrana gmina Zielonki, ktora cho¢ nie
odnotowata najszybszego przyrostu
zasobu mieszkaniowego w analizowa-
nym okresie (25,91% wobec rekordo-
wych 31,27% w gminie Wielka Wies),
wyrozniata si¢ skalg inwestycji prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem, co
powinno skutkowa¢ najwyrazniejszymi
przeksztatceniami przestrzeni, z wigksza
liczba powtarzalnej zabudowy dewelo-
perskiej.

4. Analiza Gminy Zie-
lonki

zczegotowo opisane w  czesci
S metodycznej zrodta danych po-

zwolity na wyodrebnienie wielu
warto$ciowych zbiorow obiektowych,
m.in. granic¢ miejscowosci, drogi (wraz
z podziatem na gtowne, lokalne, zbior-
cze), obszar zurbanizowany, tereny zabu-
dowane czy punkty adresowe.

Pierwsza z wykonanych analiz miala
na celu zobrazowanie struktury prze-
strzennej gminy Zielonki na podstawie
materiatéw zrodtowych pochodzacych
z Urban Atlas 22009 roku.

Wynikowa mapa (Rysunek 5) zawiera
szczegotowy podzial na poszczegdlne
formy zagospodarowania. Dodatkowo
wyliczone zostaly sumy powierzchni
zajete pod poszczegbdlne formy zago-
spodarowania (Tabela 3). Zdecydowanie
najwickszg powierzchni¢ zajmuja tereny
rolnicze, za$ na drugim miejscu jest
obszar zabudowy o gestosci od 50-80%,
co oznacza, ze na takim obszarze poza
budynkami i terenami utwardzonymi
znajduje si¢ od 50% do 20% powierzchni
biologicznie czynnej. W celu generali-
zacji zbioru danych i dla ulatwienia
kolejnych analiz zsumowano powierzch-
ni¢ pod wszystkimi obszarami zurbanizo-
wanymi, ktore tacznie majg powierzchnie
1004,9 ha, co stanowi niemal 21% po-
wierzchni gminy.

Druga z przeprowadzonych analiz
miata na celu oceni¢ stan zagospodaro-
wania gminy w 2015 roku. Do tego celu
wykorzystano zgeneralizowane dane
BDOT10k. W tym przypadku dane
dotyczace zabudowy 1 zagospodaro-
wania terenu zostaly uogoélnione tzn.
wyznaczono strukturalnie ciagly obszar
zurbanizowany, obejmujac obszary
zabudowy o roznej gestosci w tym
zabudowe rozproszona (Rysunek 6).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Obszar zabudowany skoncentrowany
zostal wokot drog kategorii: gtowna
o ruchu przyspieszonym, gtdéwna, zbior-
cza 1 lokalna begdace w zarzadzie woje-
wodztwa, powiatu oraz gminy. Tereny
zurbanizowane zajmowaly w 2015 roku
45% powierzchni Gminy.

Pomocniczo wykonano réwniez
analiz¢ struktury dzialek katastralnych.
W 2016 roku w gminie bylo 17 928 nie-
ruchomos$ci gruntowych. Srednia po-
wierzchnia dziatki wynosi 0,26 ha, za$
mediana 0,11 ha.

Czwarta z analiz pokazala stan
zurbanizowania gminy z roku 2017
(Rysunek 7). W przypadku tej analizy na
podstawie zdjgcia lotniczego obrysowa-
no wszystkie budynki zlokalizowane na
terenie gminy Zielonki. Na tym etapie
skonfrontowano réwniez granice terenu
zurbanizowanego z 2015 roku z budyn-
kami z 2017 roku. Nalezy zwréci¢
uwagg, ze niemozliwe jest porownanie
tych dwoch materiatow w stosunku 1 : 1
ze wzgledu na rdéznice w precyzji
wykonania materiatow zrodtowych. Nie
mniej jednak widoczny jest przyrost
budynkow w 2017 roku poza obszar
zurbanizowany w 2015 roku. Jest to
wazna analiza poréwnawcza pokazujaca
dwa rézne okresy czasowe i ich zmien-
nos$¢ w czasie.

Rysunek 5

Tereny zurbanizowane w gminie Zielonki— stan na 2009 rok

1 0 1

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Legenda

Struktura uzytkowania:

| Tereny rolnicze
I Place budowy

B Las
[77] Tereny zieleni

'-_: Granica Gminy Zielonki

B Obszar zabudowany (S,L, > 80%)

B Obszar zabudowany (S,L, : 50% - 80%)
[ Obszar zabudowany (S,L, : 10% - 30%)
[ Zabudowa rozproszona (S,L, : 30% - 50%)

B Jednostki przemystowe, handlowe, publiczne, wojskowe i prywatne
I Zabudowa rozproszona
[ T Nieuzytki
I Miejsce wydobycia mineratow
|| Drogi pozostate
[ Linie kolejowe
[1 Tereny sportowe

Bl Tereny wod
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W 2017 roku na terenie gminy
Zielonki zlokalizowanych bylo ogoétem
8 246 budynkow zajmujacych taczng
powierzchnig 1217 945,67 m2. Srednio

Tabela 3

Formy zagospodarowania przestrzeni w Gminie Zielonki

budynek na terenie gminy zajmuje Nazwalnzytku Suma powierzchni [ %‘ ‘
. . P . . ! ha | sumy powierzchni
powierzchni¢ 143 m2, mediana wynosi
115 m2. Najmniejsze budynki zajmujg Tereny rolnicze 3476,889673 71,97%
. AP 2 e
powierzchni¢ 10-20 m2, za$ najw1qkszy Place budowy 19754922 0.41%
8 193 m2. W latach 2015-2017. nastapit
wzrost budynk(’)w o 567 o lqcznej Obszar zabudowany (S,L, > 80%) 71,621275 1,48%
powierzchni 115 770 m2. Zatem obszar Obszar zabudowany (S,L, : 50% - 80%) 703,282778 14,56%
. . . o
zurbanizowany powigkszyt si¢ o ok. 9%. Obszar zabudowany (S,L, : 10% - 30%) 0,254062 0,01%
Niestety ze wzgledu na brak danych,
. 1 . . . . 0, 0, 0,
niemozliwe jest wykonanie analizy po- Zabudowa rozproszona (S,L, : 30% - 50%) 118,076255 2,44%

kazujacej, czy w dotychczasowej granicy Las 169,859757 3,52%
obszaru zurbanizowanego z 2015 roku
zageszczona zostala zabudowa w kolej-

Teren zieleni 20,360668 0,42%

nych latach. J ed_nostkl przemyslowe, handlowe, publiczne, 76.363125 1.58%
. wojskowe i prywatne
Dalsze prace analityczne skoncen-
Zabudowa rozproszona 35,381987 0,73%

trowane zostaly wokot analizy punktow
adresowych (Rysunek 8). Na podstawie Nieuzytki 7,766367 0,16%
dostepnych danych udato si¢ wyodrebnic

Wydobycie mineratéw 3,236508 0,07%
punkty adresowe z 2017 roku oraz —
7 kwartatu 2018 roku Drogi i inne 112,980215 2,34%
W 2017 roku na terenie gminy Linie kolejowe 10,535481 0,22%
zlokalizowanych bylo 7287 punktow Tereny sportowe 2,739036 0,06%
o L )
adresowych, o 11% mniej niz zwektory Tereny wod 2146449 0.04%

zowanych budynkéw na podstawie
zdjecia lotniczego. Zjawisko to zwigzane Zrédio: opracowanie wlasne.
moze by¢ z tym, ze punkty adresowe

Rysunek 6
Tereny zurbanizowane w gminie Zielonki— stan na 2015 rok

Legenda

- T3 Granica Gminy Zielonki
) gtéwne drogi

I tereny zurbanizowane

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Rysunek 7
Tereny zurbanizowane w gminie Zielonki w latach 2015-2017

Legenda
'___: Granica Gminy Zielonki
gtéwne drogi
B dziatki zabudowane - stan aktualnoéci 2017r.
I tereny zurbanizowane - stan aktualnosci 2015r.

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 8
Nowe punkty adresowe na tle gminy Zielonki—porownanie stanuw 2017 2018 (I kwartal)
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Zrodto: opracowanie wlasne.
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przypisane sa do zabudowanej nierucho-
mosci gruntowej na ktérej moze znaj-
dowac sig¢ kilka budynkow, poza domem
moga to by¢ obiekty gospodarcze czy
garaze. Wszystkie uwidocznione punkty
adresowe przypisane sa do budynkow
istniejacych, zatem takich, gdzie nastapit
odbior budynku jako ostatniego etapu
pozwolenianabudowe.

Ostatnia wykonana analiza prze-
strzenng bylo okreslenie kierunkow
przyrostu obszarow zurbanizowanych
w latach 2009-2018 (Rysunek 9). Na
mapie szczegdlowej za pomocy strzatek
wskazany zostat kierunek ekspansji za-
budowy. Na przyktadzie danych z 2018
roku wida¢, ze nowe obiekty budowlane
powstaty nie tylko poza obecnie zurba-
nizowanymi granicami, ale réwniez
nastgpito zageszczenie istniejacej zabu-
dowy. Warto rowniez zaznaczy¢, ze za-
budowa w latach 2015-2017 powstawata
w duzej mierze z dala od sasiedztwa
istniejacych glownych drég. Jednakze

Rysunek 9
Kierunki przyrostu obszarow zurbanizowanych na terenie gminy Zielonki w latach 2009-2018

Stan aktualny

2018
2017
2015
2009
Legenda
T3 Granica Gminy Zielonki B Przyrost obiektow zabudowanych w 2017r.
1 0 1 2km glowne drogi I Teren zurbanizowany - stan 2015 rok
[ s | ®  Przyrost obiektow zabudowanych w 2018r. (I kw.) [0 Teren zurbanizowany - stan 2009 rok

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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w celu uzyskania pozwolenia na budowe
konieczny jest dostep do drogi publicznej
z tym wyjatkiem, ze ustawodawca nie
okreslit jej jakosci i1 stanu technicznego.
Zatem decyzje takie podejmowane sa
indywidualnie po zbadaniu i ocenie
mozliwosci.

Nowe budynki mieszkalne rozpro-
szone na terenie catej gminy stanowia
spore wyzwanie dla lokalnych wtadz
w zakresie zapewnienia dostgpu do
infrastruktury technicznej i drogowej,
a takze utrzymania jej w nalezytym
stanie. Problem jest powazny takze ze
wzgledu na potencjalnie wysokie ocze-
kiwania mieszkancéw, przyzwyczajo-
nych do miejskiego zycia. Moze si¢ to
objawia¢ w podwyzszonych oczekiwa-
niach wzgledem takich aspektow jak np.
czestotliwo$¢ ods$niezania drog, szyb-
kos$¢ internetu czy zasigg telefonii
komoérkowej. Zbadanie tych zagadnien
spotecznych pozwoliloby znacznie lepiej
zrozumie¢ procesy przestrzenne i ich
konsekwencje zachodzace w podmiej-
skich gminach.

Zamek w Korzkwi, gm. Zielonki: Zrédto: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Jakub Hatun
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6. Podsumowanie

( jelem artykulu byta analiza
zagospodarowania przestrzeni
w gminach podmiejskich na

przyktadzie Krakowskiego Obszaru
Metropolitalnego. W toku przeprowa-
dzonych badan udato si¢ zweryfikowac
pozytywnie postawiong hipoteze, ze
gminy stanowiagce przedmiescia metro-
polii doswiadczaja rozproszonego roz-
woju zabudowy.

Wigkszos¢ zabudowy powstatej
w Zielonkach w latach 2015-2017
zlokalizowana jest z dala od gléwnych
drég, co moze by¢ przyczyna utrudnien
w efektywnym zarzadzaniu gming. Aby
w petni oceni¢ wage skutkow takiego
rozwoju przestrzennego gminy, koniecz-
ne jest uzupehlienie analizy o kwestie
spoteczne dotyczace oczekiwan miesz-
kancéw wobec wiadz lokalnych.

Z punktu widzenia analiz prze-
strzennych konieczne jest korzystanie
z doktadnych danych geodezyjnych, nie
poddanych zadnych formom generali-
zacji. Dostep do takich baz jest ograni-
czony i kosztowny. Nie mniej jednak
takze analizy przeprowadzone na pod-
stawie powszechnie dostgpnych infor-
macji pokazuja uksztattowany trend,
mogg takze stanowi¢ wskazowke doty-
czaca kierunku dalszych badan.

Informacje plynace z przeprowa-
dzonych analiz przestrzennych moga
zosta¢ wykorzystane na etapie powsta-
wania i zmian strategicznych dokumen-
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tow planistycznych, np. miejscowych
planow zagospodarowania przestrzen-
nego. Analizy tego typu sa réwniez
wartosciowe dla rzeczoznawcoéw majat-
kowych w procesie wyceny wartos$ci nie-
ruchomosci czy 0sob checacych zapoznad
si¢ ze strukturg przestrzenng gminy np.
podejmujac decyzje o zamieszkaniu
w danym rejonie.
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SUBURBANISATION IN THE KRAKOW METROPOLITAN AREA
ON THE EXAMPLE OF THE SPATIAL STRUCTURE
OF THE CHOSEN COMMUNE

Summary

The aim of the article is to analyze the space management in suburban municipalities on the example of the Krakow
Metropolitan Area. We put a hypothesis that the municipalities in the suburbs of the metropolis experience a dispersed
development of buildings. Two—stage analysis was used to verify the hypothesis. In the first stage, we analysed the dynamics
of housing construction at the level of municipalities in the entire Krakow Metropolitan Area. In this way, the municipality
with the strongest transformations was selected. The second stage of the analysis focused on the chosen commune,
examining the area and location of buildings on its territory over the years. We used GIS and orthophotomap techniques.
The results made it possible to assess the pace, scale and directions of urbanization in the commune, which in comparison

with statistical data allowed to positively verify the hypothesis.

Key words

suburbanization, Cracow Metropolitan Area, GIS
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PORTAL MAPOWY
0 REJESTRZE CEN
I WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

- https://maparciwn.pl

Streszczenie

Zgodnie z art. 4. pkt.1a. ustawy prawo geodezyjne i kartograticzne [Ustawa z dnia
17 maja 1989r.] dla obszaru catego kraju zaklada sig i prowadzi w systemie teleinformatyez-

mym bazy danych, obejmujqee Zbiory danych estrzennych infrastruktury informacyi
7)) ) aany gmmjace biory  danych priestrzenty Ty g

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

drinz. bukasz Halik

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza
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Zaklad Kartografii i Geomatyki

przestrzenne), dotyczace: (...) 7) rejestru cen i wartosei niernchomosei. Aktualnie w Polsce (lipiec 2018r.) rejestr cen i wartosci nieru-
chomodci prowadzony jest w 12 systemach teleinformatycznych. Taka réznorodno$é systeméw prowadzi do czestych
klopotéw z przetworzeniem danych do jednolitej postaci. Zwiazane jest to z funkcjonowaniem nieustandaryzowanego
sposobu prezentowania (forma tabelaryczna, tekstowa) oraz rozmieszczenia tych samych danych w wyciagach z RCiWN
tworzonych w réznych systemach teleinformatycznych. W konsekwencji wydtuza to czas i podnosi koszty przeprowa-
dzenia analiz. W artykule przedstawiono sposob dzialania oraz zawarto§¢ portalu mapowego o rejestrze cen 1 wartosci
nieruchomosci — ,,Mapa RCIWN”’, ktérego celem jest dostarczenie podstawowych informacji o sposobie prowadzenia
oraz zawartosci rejestru cen i warto$ci nieruchomosci dla kazdego starostwa w Polsce.

Stowa kluczowe

geoportal, portal mapowy, rejestr ceniwartosci nieruchomosci, RCIWN

1. Wstep

godnie z art. 4. pkt.la. ustawy

Prawo geodezyjne i kartogra-

ficzne [Ustawa z dnia 17 maja
1989r1.] dla obszaru catego kraju zaklada
sig i prowadzi w systemie teleinforma-
tycznym bazy danych, obejmujgce zbiory
danych przestrzennych infrastruktury
informacji przestrzennej, dotyczqce: (...)
7) rejestru cen i wartosci nieruchomosci
(RCiWN). W §74 rozporzadzeniu o Ewi-
dencji Gruntow i Budynkéw [Rozpo-
rzadzenie z dnia 29 marca 2001r.] usta-
wodawca doprecyzowuje, iz Starosta
prowadzi rejestr cen nieruchomosci,
okreslonych w aktach notarialnych, oraz
wartosci nieruchomosci, okreslonych
przez rzeczoznawcow majgtkowych
w operatach szacunkowych (...). W za-
mysle ustawodawcy RCiWN jest jedno-
rodnym w skali kraju zbiorem danych
przestrzennych, w ktérym gromadzone
sa informacje migdzy innymi dla celow
statystyki publicznej, gospodarki nieru-
chomosciami w tym wyceny nierucho-
mosci. Instytucja, ktoéra gromadzi i prze-
twarza dane z rejestru dla celow staty-

stycznych jest Glowny Urzad Staty-
styczny. Dane zgromadzone w RCiWN
stuza do okreslenia przez GUS podsta-
wowych charakterystyk réznych typow
nieruchomosci takich jak: lokale miesz-
kalne, nieruchomosci lokalowe, nieru-
chomosci budynkowe i nieruchomosci
gruntowe. Dane z RCiWN wykorzysty-
wane sg rOwniez przez rzeczoznawcow
majatkowych w procesie wyceny nieru-
chomosci. W zwiazku z powyzszym na-
suwa si¢ pytanie, czy GUS oraz rzeczo-
znawcy majatkowi majac dostep, pod
wzgledem prawnym, do jednorodnego
rejestru mogg napotka¢ na problemy pod-
czas przetwarzania danych zRCiWN?

Ustawodawca powierzyt Starostom
obowigzek utworzenia oraz zasilania
omawianego rejestru nie narzucajac
odgornie systemu teleinformatycznego,
w ktorym gromadzone beda dane, a jedy-
nie okreslajac zgodnie z zalacznikiem
nr 7 Rozporzadzenia z dnia 29 marca
2001r. zakres obiektow oraz ich atrybu-
tow, jakie powinny by¢ wprowadzane do
rejestru. Starostowie musieli sami we-
dlug swojej najlepszej wiedzy wybrac
system teleinformatyczny. Nastgpstwem

tego jest wykorzystywanie 12 réznych
systemow teleinformatycznych do pro-
wadzenia RCWIN w Polsce (stan na
lipiec 2018r.). Taka r6znorodno$¢ syste-
méw prowadzi do czestych klopotow
z przetworzeniem danych do jednolitej
postaci. Wynika to z zastosowania
réznego sposobu prezentowania (forma
tabelaryczna, tekstowa), a takze roz-
mieszczenia tych samych danych w ra-
mach tworzonych wyciagéw z RCiWN.
W konsekwencji wydtuza to czas prze-
prowadzenia analiz. Niniejszy artykut
ma na celu przedstawienie gtdéwnych ce-
16w powstania, funkcjonalno$ci oraz za-
warto$ci portalu mapowego dotyczacego
rejestru cen i warto$ci nieruchomoscei.

3 H7

g!%
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2.Analiza literatury

s ;‘ / niniejszym artykule przeglad
literatury dotyczy:

a) geoportali;
b) rejestru cen i warto$ci nierucho-
mosci.

Analizujac literatur¢ naukowa poswigco-
ng geoportalom oraz ich funkcjonowaniu
nalezy wymieni¢ praceg, w ktorej Duka-
czewski [Dukaczewski 2007] przedsta-
wil rozwdj geoportali szczebla woje-
wodzkiego w Polsce opisujac zakres
tematyczny dostepnych danych, funk-
cjonalnos¢, stosowane metody prezen-
tacji kartograficznej oraz metadane. Wart
przytoczenia jest rowniez artykut Duka-
czewskiego i1 Bieleckiej [Dukaczewski,
Bielecka 2009], w ktérym dokonano
analizy porownawczej geoportali szcze-
bla krajowego w Europie w aspekcie:
rozwigzan organizacyjnych i technicz-
nych, zakresu tematycznego danych
i metadanych, funkcjonalnosci, ograni-
czen dostepu, typologii geoportali
narodowych. Dukaczewski, Ciotkosz—
Styk, Sochacki [Dukaczewski i inni
2012] wykonali studium poréwnawcze
geoportali regionalnych wybranych
krajow Europy. Izdebski [1zdebski 2016]
opracowal niezwykle przydatne kom-
pendium wiedzy na temat gromadzenia,
prowadzenia oraz udostepniania danych
przestrzennych przy pomocy portali
mapowych (geoportali) szczebla powia-
towego i gminnego. Szczegdtowo opi-
sujac: podstawowe funkcje oraz typowe
tresci portalu mapowego. Inng rownie
interesujaca ksigzke poswigcona porta-
lom mapowym szczebla gminnego
opublikowali Izdebski i Malinowski
[Izdebski, Malinowski 2016]. Skupili si¢
oni gltéwnie na mozliwosciach wyko-
rzystania geoportali do prezentowania
gminnych rejestrow danych przestrzen-
nych. W literaturze znalezé mozna
rowniez publikacje poswigcone pozyski-
waniu informacji o nieruchomosciach
z geoportali szczebla krajowego [Halik
2017].

Przeprowadzajac kwerendg literatury
naukowej w aspekcie rejestru cen i war-
tosci nieruchomos$ci, nalezy stwierdzié,
ze jednym z pierwszych artykulow
poswigconych tej tematyce byla praca
Klocka 1 Kowalskiej [Klocek, Kowalska
2001]. Opisano w niej doswiadczenia
zwigzane z opracowaniem i wdrozeniem
technologii prowadzenia RCiWN w sta-
rostwie powiatowym w Olsztynie. Kuryj
i Zrébek [Kuryj, Zrébek 2005] dokonali

analizy RCiWN jako integralnej czgsci
systemu informacji przestrzennej stuza-
cego do monitorowania wtasnosci
ziemskich i rynku nieruchomosci. By-
dlosz i Parzych [Bydtosz, Parzych 2007]
przeprowadzili ocen¢ mozliwosci wyko-
rzystania danych rejestru cen i wartosci
nieruchomosci w konteks$cie wyceny nie-
ruchomosci. Natomiast prawne aspekty
korzystania z RCiWN poruszone zostaly
przez Siewicz [Siewicz 2012]. Hopfer,
Cegielski i Pietrzak [Hopfer i inni 2012]
dokonali oceny RCiIWN w $wietle
projektu rozporzadzenia o zintegrowa-
nym systemie informacji o nieruchomo-
sciach. Jedne z pierwszych badan nad
systemami teleinformatycznymi, w kto-
rych prowadzony jest RCiWN, przepro-
wadzil Budzynski [Budzynski 2012al].
Przeanalizowal on powiaty i miasta na
prawach powiatu wojewodztwa mazo-
wieckiego. RCiWN, jako zrédto infor-
macji o nieruchomosciach, byt rowniez
w literaturze naukowej analizowany pod
katem przydatnosci przy tworzeniu
prezentacji kartograficznych w postaci
map S$rednich cen transakcyjnych grun-
tow [Bydtosz i1 inni 2010; Budzynski
2012b]. Problem jakosci danych o ce-
nach transakcyjnych na rynku nierucho-
mosci w aspekcie RCiWN razem z su-
gestiami postulowanych zmian organiza-
cyjno—prawnych przedstawil Kokot
[Kokot 2015]. Zyga [Zyga 2016] prze-
analizowatl systemy teleinformatyczne
oraz przydatnos¢ RCiWN w ocenie
metodami poréwnawczymi, na podsta-
wie danych z powiatéw wojewddztwa lu-
belskiego. Zyga [Zyga 2017] w swoich
najnowszych badaniach przedstawit
przydatnos¢ danych zawartych w RCi-
WN z wojewodztwa lubelskiego w wy-
cenie nieruchomosci. Jedng z ostatnich
publikacji, w ktorej kwestie przecho-
wywania cen i warto$ci nieruchomosci
w kontekscie opracowywanego w Polsce
zintegrowanego systemu informacji
o nieruchomosciach, sg poruszane jest
praca Dawidowicza i Zrobka [Dawido-
wicz, Zrobek 2017].

3. Glowne cele

C ele projektu to:

1. Stworzenie oraz udostgpnienie
interaktywnego mobilnego narzg-
dzia w formie mapy internetowej,
ktore skupia w sobie jednorodne
informacje dotyczace RCiWN
w skali calego kraju i moze by¢
uzyteczne dla 0sob zajmujacych si¢
rynkiem nieruchomosci.

2. Prezentacja podstawowych danych
z Gtownego Urzedu Statystycznego
(lokale mieszkalne, lokale nie-
mieszkalne, nieruchomosci grunto-
we), parametrow systemow tele-
informatycznych, w ktorych prowa-
dzony jest RCiWN, lokalizacja
siedzib wtasciwych miejscowo
Osrodkow Dokumentacji Geode-
zyjnej i Kartograficznej jak i przed-
stawienie lokalizacji siedzib Sadoéw
Rejonowych prowadzacych Wy-
dziaty Wieczystoksiggowe oraz
prezentacja innych zrodet danych
przestrzennych (geoportali).

3.  Wskazanie decydentom poprzez
publikacje naukowe wybitnych
polskich badaczy koniecznosci
zmian legislacyjnych w ramach
tego niezwykle waznego pod
wzgledem gospodarczym rejestru,
ktory jest podstawa szacowany
majatku w Polsce (prawy dolny
naroznik mapy przycisk ,INFO”
zaktadka ,,publikacje naukowe
oRCiWN”).

4.0Obszar badan

bszarem badan jest 380 starostw
powiatowych, w tym 66 miast
na prawach powiatu (Rycina 1)

[Obwieszczenie z dnia 23 sierpnia
2017r.].
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Rycina 1

Mapy obrazujgce 380 powiatow oraz 66 miast na prawach powiatu

Zrédio: Paristowy Rejestr Granic, Glowny Urzqd Statystyczny.

5.Metodyka badan

adania zostaly przeprowadzone

na przetomie grudnia 2017 oraz

stycznia 2018r. Autor opracowat
ankiete badawcza rozestang droga
elektroniczng do wszystkich starostw
w Polsce skladajaca si¢ z 24 pytan.
Dotyczyly one sposobu prowadzenia
oraz prezentowania powiatowych baz
danych przestrzennych: rejestru cen
i wartoéci nieruchomosci, ewidencji
gruntow i budynkéw oraz geodezyjnej
ewidencji sieci uzbrojenia terenu
wchodzacych w sktad Panstwowego
Zasobu Geodezyjnego i Kartogra-
ficznego. Glowny nacisk potozono na
pozyskanie od Starostow/Prezydentow
Miast informacji zwigzanych z syste-
mami teleinformatycznymi, w ktorych
prowadzone s3 wyzej wymienione bazy
danych przestrzennych, mozliwosci
kupna danych RCiWN przez Internet,
dodatkowych atrybutach przechowywa-
nych w RCiWN poza opisanymi w §74
rozporzadzenia o Ewidencji Gruntow
i Budynkéw [Rozporzadzenie z dnia
29 marca 2001r.] oraz o sposobach, jak
i zakresie prezentowania wymienionych
bazna geoportalach powiatowych.

6. Wyniki badan

yniki badan mozna zobaczy¢
na internetowej mapie ,,Mapa
RCiWN?” znajdujacej si¢ pod

adresem https://maparciwn.pl (Rycina 2).
Wspomniana aplikacja mapowa dziata
zaréwno na komputerach stacjonarnych
jak 1 smartfonach w terenie (zalecana
przegladarka Chrome Mobile).

Rycina 2

Widok https://maparciwn.pl na ekranie komputera stacjonarnego oraz smartfona

W

Zrédlo: badania wlasne.

6.1. Interfejs portalu mapowego
(funkcjonalnos¢)

Interfejs portalu mapowego sklada sig¢
z dwoch czesci: kartograficznej oraz
tekstowej (Rycina 3). W czesci kartogra-
ficznej wyr6zni¢ mozna:

e podktad mapowy (a);

e tres¢tematyczna (b, c) oraz

e przyciski funkcyjne (d-1).

Podktad mapowy (a) zostat zaprogramo-
wany tak, zeby wraz z przyblizaniem
mapy dogrywane byly nazwy coraz
mniejszych miejscowosci ulatwiajace
orientacj¢ na mapie. Tres¢ tematyczna
poswiecona RCiWN sktada si¢ z tresci
kartograficznej (b) przedstawiajacej ob-
szary starostw oraz balonu informacyj-
nego (c) prezentujagcego w sposob syn-
tetyczny informacje z réznych zrodet
danych. ,,Mapa RCiWN” wyposazona
zostata w szereg funkcji zwigkszajacych
komfort obstugi takich jak:

e wyszukiwanie po adresie (d);
e geolokalizacje uzytkownika na mapie (e);

e pomiar odlegtosci ();
e kasowanie pomiaru odlegtosci (g);

e panel listy warstw z mozliwoscig ste-
rowania ich widocznoscig (h);

e powigkszenie mapy (i);

® pomniejszenie mapy (j);

e przycisk,INFO” (k) otwierajacy czgsé
tekstowa portalu mapowego;

e panel legendy z mozliwoscig sterowa-
nia przezroczystoscia (1);

e przycisk ,,ZGEOS BLAD”(}) informu-
jacy o sposobie zglaszania btedu lub
sugestii dotyczacej portalu mapowego.

W czesei tekstowej portalu mapowego
znajdujacej si¢ pod przyciskiem ,, INFO”
widniejg szczegotowe informacje doty-
czace: instrukcji obshugi, celéw projektu,
danych z GUS, danych z Powiatow,
innych zrédel danych (geoportali),
publikacji naukowych poswigconych
RCiWN, warunkach ponownego wyko-
rzystania, metadanych, podzigkowania
za pomoc przy projekcie oraz informacje
0 Autorze portalu mapowego.
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6.2. Zawartos¢ informacyjna por- ©
talu mapowego

Portal mapowy =zawiera trzy grupy
informacji dotyczace rejestru cen i war-
tosci nieruchomos$ci prezentowane
w balonie informacyjnym (Rycina 3
punkt (c)): dane z Gléwnego Urzedu
Statystycznego, dane z Powiatdw oraz
dane o geoportalach szczebla krajowego.

6.2.1.0danychz GUS

Dzigki nawigzaniu wspotpracy z Gtow-
nym Urzedem Statystycznym w Warsza-
wie na ,,Mapie RCiWN” zgodnie z przy-
jeta przez GUS metodologia prezentowa-
ne s3a informacje o nast¢pujacych
rodzajach nieruchomosci:

e lokale mieszkalne w podziale ze
wzgledu na rodzaj rynku: pierwotny,
wtorny oraz obszar: miejski, wiejski
wg powierzchni lokalu (<40 mkw,
40-60 mkw, 60-80 mkw, 80 mkw<).
Prezentowane sg nastepujace atrybuty:
liczba nieruchomosci, wartos¢ w zto-
tych (suma), pole powierzchni uzytko-
wej w mkw (suma), mediana ceny
transakcyjnej sprzedazy w zt/mkw;

lokale niemieszkalne w podziale ze
wzgledu na charakter lokalu niemiesz-
kalnego:

© handlowo—ustugowy,

© biurowy,

o produkcyjny,

O garaz.

Prezentowane sg nastgpujace atrybuty:
liczba nieruchomosci, wartos¢ w zlo-
tych (suma), pole powierzchni uzyt-
kowej w mkw (suma), $rednia cena
1 mkw powierzchni uzytkowej lokalu
w ztotych;

nieruchomosci gruntowe w podziale na:
© nieruchomosci zabudowane budyn-
kami mieszkalnymi,

nieruchomosci zabudowane budyn-
kami pelnigcymi inne funkcje niz
zagrodowa i mieszkaniowa,

grunty przeznaczone pod zabudowe
handlowo—ustugowa,

grunty przeznaczone pod zabudowe
inng,

grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa,

grunty przeznaczone pod zabudowe
przemystowa,

o grunty rolne zabudowane,

o grunty leSne oraz zadrzewione i za-
krzewione,

o uzytkirolne.

Prezentowane sg nastgpujace atrybuty:
liczba nieruchomosci, liczba dzialek,
warto$¢ w ztotych (suma), pole
powierzchni ewidencyjnej (suma),
srednia cena 1 mkw powierzchni
ewidencyjnej dziatki w ztotych.

Zgodnie z przyjetym w GUS ciggiem
technologicznym dane wstepne opraco-
wane sg w ciggu 90-120 dni po koncu
danego kwartalu. Natomiast dane osta-
teczne (roczne) Glowny Urzad Staty-
styczny moze analizowac od 180 do 210
dni po koncu roku statystycznego.

6.2.2. O danych z Powiatow

Sa to dane, ktore pozyskane zostaty w ra-
mach prowadzonych od grudnia 2017r.
do stycznia 2018r. badan naukowych
wsrod wszystkich starostw w Polsce.
W tej sekcji balonu informacyjnego
prezentowane sg nastepujace dane:

e format exportu danych RCiWN z bazy
powiatowej;

Rycina 3

Interfejs portalu mapowego ,, Mapa RCiWN ™
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e mozliwo§¢ kupna danych RCiWN
przez Internet;

e atrybuty spoza §74 rozporzadzenia
o EGiB,;

e liczba transakcji w RCiWN od
01.01.2017r,;

e link do geoportalu powiatowego;

e informacje czy EGiB, GESUT prezen-
towane sg na geoportalu powiatowym;

e czestotliwo$¢ aktualizacji danych
EGiB w geoportalu powiatowym;

e obiekty EGiB prezentowane w geopor-
talu;

e dane teleadresowe do osob zajmuja-
cych si¢ obstuga RCiWN w danym
powiecie;

e data udzielenia odpowiedzi na prze-
stang przez Autora ankietg.

6.2.3. O innych zrédlach danych

Ta czgs$¢ balonu informacyjnego pre-

zentuje linki do gléwnych geoportali

szczebla krajowego. Takich jak:

e Geoportal otwartych danych prze-
strzennych;

e Geoportal krajowy;

e Bank Danych o Lasach;

* Geoserwis Generalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska;

e Hydroportal;
e c—Zabytek Narodowego Instytutu
Dziedzictwa;

e Geoportal Panstwowego Instytutu
Geologicznego.

Wigcej szczegotow o potencjalnych
danych, ktére mozna pozyskaé przed-
stawili Halik 1 Medynska—Gulij [Halik,
Medynska—Gulij 2016].

7. Wnioski

nalizujac przedstawiony portal
mapowy mozna wysungc naste-
pujacy wniosek, iz moze on
postuzyé¢:
® rzeczoznawcom majatkowym, posred-
nikom w obrocie nieruchomosciami
jako pierwszy punkt informacyjny
0 sposobie prowadzenia oraz zawar-
tosci RCiWN w danym starostwie
powiatowymy;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

e analitykom rynku nieruchomosci jako
zrddlo informacji o podstawowych
typach i atrybutach nieruchomosciach,
obliczonych w sposob jednolity dla
obszaru calego kraju przez Glowny
Urzad Statystyczny;

e wykltadowcom akademickim oraz
studentom jako narzedzie w procesie
dydaktycznym w ramach przedmiotow
poruszajacych kwestie zrodet infor-
macji o nieruchomosciach.

»Mapa RCiWN” nie jest narzedziem
doskonalym, ale jest proba usystematy-
zowania wiedzy na temat opisywanego
rejestru i informacji, ktére udostgpnia.
Powstata ona jako produkt dodatkowy do
prowadzonych przez Autora badan
naukowych. Czynione sg dalsze starania,
aby udoskonala¢ funkcjonalno$é oraz
poszerza¢ zakres tematyczny danych
prezentowanych na niniejszym portalu.
Jednak skutecznos$¢ tych dziatan zalezy
od pozytywnego odbioru oraz wsparcia
$rodowiska zajmujacego si¢ rynkiem
nieruchomosci.
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PORTAL MAP ABOUT THE REGISTER
OF PRICES AND PROPERTY VALUES
- hitps://maparciwn.pl

Summary

Pursuant to Art 4 Point 1a of The Polish Land Survey and Cartography Act (ACT of 17 May 1989), nationwide databases
are established and kept in the information and communication system, including spatial databases of spatial information
infrastructure concerning (...) 7) the register of real estate prices and values (RREPV). Currently in Poland (July 2018),
the register of real estates prices and values is maintained in 12 information and communication systems. Such a variety
of IT systems leads to frequent problems with data processing to a unified form. It is connected with a non—standardized
presentation (tabular form, text form) of RREPV data stored in various information and communication systems.
As a consequence, it extends the time and raises the costs of conducting analyzes. The paper presents the functionality
and content of the map portal about the register of real estate prices and values - "Mapa RCIWN". The main aim of "Mapa
RCIWN" is to provide basic information on the manner of keeping and the contents of the RREPV for each county
in Poland.
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NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONE
LUB ZAJETE POD DROGI
- STUDIUM PROCEDUR
OKRESLENIA WARTOSCI
W CELU USTALENIA
0DSZKODOWANIA LUB WYKUPU

Streszczenie

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

Autor publikacji stawia pytania w kwestii wlasciwego podejscia do wyceny nieruchomosci drogowych na tle obowiazuja-

cych przepisow. W artykule wskazano subiektywny punkt widzenia przy ustalaniu przedmiotu wyceny i okreslaniu nie-

ruchomosci podobnych. Ztozonos¢ sytuacji, w ktérych dokonuje si¢ szacowania gruntéw zajetych lub przeznaczonych

pod drogi przedstawiono na przykladach, w zaleznosci od $ciezki prawnej i celu operatu szacunkowego. Omowiono
problematyke podziatlu nieruchomosci drogowych na grunty zajgte oraz przeznaczone pod drogi oraz zwiazana z tym
réznice podejs¢ 1 metodologii wyceny. Ponadto w teksécie zamieszczono propozycje zmian obowiazujacych przepisow
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci oraz zaprezentowano projekt standardu drogowego.

Stowa kluczowe

nieruchomosci drogowe, standard drogowy, odszkodowanie, zasada korzysci

1. Wstep

a przelomie ostatnich dwoch
dekad uksztattowaty si¢ w Pol-
sce normy legislacyjne stymu-

lujace rynkiem tzw. nieruchomosci
drogowych. Segment rynku, ktory
w okresie poczatkdéw transformacji
gospodarczej znajdowatl si¢ w poczat-
kowej fazie rozwoju, obecnie stanowi
istotny element w ksztattowaniu cen
nieruchomosci. Skok cywilizacyjny po
wejsciu Polski do Unii Europejskiej
wywotal nowe zadania, polegajace
budowie drog i autostrad. Problem
wykupu lub przejgcia nieruchomosci pod
drogi publiczne przysparzat wiele
trudno$ci proceduralnych, szczeg6lnie
zwigzanych z warto$cig rynkowa, ktora
stanowi podstawe nabycia lub ustalenia
odszkodowania. W zwigzku z tym
pojawily si¢ nowe wyzwania w zakresie
szacowania nieruchomo$ci w sektorze
drogowym. Nawet pomimo obwigzu-
jacego rozporzadzenia, w celu utatwienia
procedury wywlaszczeniowej, uchwa-
lono specustawe drogowa, w ktdrej pro-

blem pozyskiwania gruntéw rozwigzano
regulacjami wykraczajacymi poza
ogodlne zasady ustalania wysokos$ci
odszkodowania. Nastepnie zaadaptowa-
no te zasady do regulacji pozaustawo-
wych, sformutowanych w rozporzadze-
niu w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
[Rozporzadzenie 2004]. Niestety, usank-
cjonowanie prawne kwestii wyceny
nieruchomos$ci drogowych w §36 roz-
porzadzenia [2004], nie spowodowato
rozwigzania problemu. Nastepstwem
wejscia w zycie 1 jego pozniejszych
nowelizacji byly interpretacje, eksper-
tyzy i pisma wyjasniajace, kierowane do
organdéw decyzyjnych oraz rzeczoznaw-
cow majatkowych. Zaré6wno organizacje
zawodowe, jak i organy ministerialne,
wbrew wielu probom, nie stworzyly
jednolitej wykladni wyceny nierucho-
mosci stuzacych budowie arterii komu-
nikacyjnych. Wtasciwie do dzi$ problem
wlasciwego okreslania wartos$ci tego
rodzaju nieruchomosci jest aktualny, co
wydluza czas postgpowan i generuje
prace sadom, organom jednostek samo-

rzadu terytorialnego oraz ré6znym komi-
sjom opiniujgcym.

Problem kumuluje setki obarczonych
wadami postepowan i sprowadza si¢ do
ogromnego zaangazowania zasobow
ludzkich i kapitatowych w skali kraju.
Wedtug aktualnie obowiazujacych regut,
jesli grunty wydzielono z terendw
inwestycyjnych, wykup lub odszkodo-
wanie musi odbywac si¢ z poszanowa-
niem prawa wlasnosci za ceny tych
terenéw, a nie wysokos$ci cen gruntow
umownie nazywanych jako drogowe.
W przypadku terenéw innych, niz inwe-
stycyjne (np. rolnych), nieruchomos¢,
zgodnie z zasada korzysci, nabywana lub
zajmowana jest z przyjeciem wartosci
jak dla gruntéw o przeznaczaniu komu-
nikacyjnym. Czy wlascicielowi trudno
byloby zaakceptowaé zaoferowanie ceny
wedtug obrotu gruntami rolnymi? Czy
opisana powyzej zasada jest wlasciwa
i spetnia warunki stusznego konstytucyj-
nie odszkodowania? Proba analizy pro-
blemu i odpowiedzi na tak postawione
pytanie jest kluczem dla niniejszej
publikacji.
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2. Nieruchomos¢ przezna-
czona, wydzielona, naby-
wana, zajeta lub przejeta
pod droge

edlug systematyki, zawartej
w §36 ust. 3 rozporzadzenia
[2004] nieruchomosci drogo-

we mozna podzieli¢ na wydzielone
i zajete pod drogi. Jednak podstawowa
kwestig, ktora wymaga ustalenia, jest
zdefiniowanie algorytmu postgpowania
rzeczoznawcy majatkowego w zalezno-
$ci od tego, czy poza wydzieleniem lub
zajeciem, nieruchomo$¢ jest rowniez
przeznaczona pod droge. W nomenklatu-
rze rozporzadzenia [2004, §36 ust. 6]
wyrédznia si¢ lacznie nieruchomosci:
przeznaczone, wydzielone, nabywane,
zajete lub przejete pod drogi. Usystema-
tyzowanie tych poje¢ pozwoli na dobor
algorytméw wdrazanych odpowiednio
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci.

Podstawowym zagadnieniem, ktore
determinuje postgpowanie szacowania,
jest podzial nieruchomos$ci na dwie
kategorie: przeznaczone i nieprzezna-
czone pod drogi. Pozostate pojecia, ktore
wystepuja w stowniku rozporzadzenia
[2004], wynikajg z réznych procedur
powodujacych powstanie, wydzielenie,
nabycie drogi czy z regulujacych norm
prawnych. Wydzielenie drogi nastepuje
najcze¢sciej w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [Ustawa 1997]. Wow-
czas z wydzieleniem w trybie innym, niz
na wniosek wlasciciela zwigzane jest
nabywanie gruntow pod drogi, ktore jest
niczym innym jak umowa sprzedazy.
Nabycie wystepuje w szeregu innych
sytuacji, ktore nie s3 uwarunkowane
przejeciem drogi, czyli wywlaszczeniem
za stlusznym odszkodowaniem, jak jest
w przypadku drég zajmowanych lub
przejmowanych z mocy prawa.

W przypadku gruntéw zajetych pod
drogi nalezy przytoczy¢ ustawe Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng [Ustawa 1998,
art. 73 ust. 1], zgodnie z ktéra nierucho-
mosci pozostajace w dniu 31 grudnia
1998r. we wladaniu Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego nie
stanowigce ich wiasnosci, a zajete pod
drogi publiczne z dniem 1 stycznia 1999r.
staly si¢ z mocy prawa wlasno$cia tych
jednostek za odszkodowaniem. Cyto-
wany przepis znajduje zatem zastosowa-
nie wobec wszystkich nieruchomosci
spetniajacych okreslone warunki, nie-
zaleznie od okolicznosci, w jakich

nastgpito zajecie nieruchomosci i wybu-
dowanie drogi publicznej. Z racji uptywu
czasu i sukcesywnej regulacji stanow
prawnych takich nieruchomosci, drogi
zajete coraz rzadziej sa przedmiotem
wycen. W koncu z przejeciem drogi
mamy do czynienia woOwczas, jesli
nastgpuje ono z mocy prawa, czyli bez
woli wlasciciela, za odszkodowaniem.
Najczestszym przypadkiem przejecia
jest droga wydzielona w wyniku po-
dzialu w trybie art. 98 [Ustawa 1997]
dokonanego na wniosek wlasciciela.
Woéwczas dziatki gruntu wydzielone pod
drogi publiczne: gminne, powiatowe,
wojewodzkie, krajowe — z nieruchomo-
$ci, ktorej podzial zostat dokonany na
wniosek wtasciciela nieruchomosci,
przechodzg, z mocy prawa, odpowiednio
na wlasnos¢ gminy, powiatu, wojewodz-
twa lub Skarbu Panstwa z dniem,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
o podziale prawomocne. Podobnie wy-
glada sytuacja drog przejmowanych
w trybie ustawy o szczego6lnych zasadach
przygotowania 1 realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych [Ustawa
2003b].

W prostym tlumaczeniu rdznica
mi¢dzy nieruchomoscig przeznaczong
a przejeta pod droge polega na tym, ze
w przypadku tej pierwszej mamy do
czynienia z dtuzsza procedura prowadza-
ca do przejscia prawa (nabycie, wywlasz-
czenle) Przeniesienie to naste;puje zgod-
nie z ustalonym przepisami postepo-
waniem lub czynnikami poprzedzajacymi
zawarcie umowy. Nieruchomos$¢ jest
najpierw przeznaczana w jakim$ trybie
plamstycznym pod drogq, a nastepnie
dokonuje si¢ przeniesienia wlasnosci.
W przypadku nieruchomosci zajetej pod
droge przeniesienie wiasnosci jest doko-
nywane z mocy przepisu lub na podstawie
decyzji, niekoniecznie z udzialem pro-
cesu planistycznego. Wowczas nierucho-
mos$¢ moze posiadac inne przeznaczenie,
niz pod komunikacje publiczng.

Niestety zardwno przepisy, jak i sy-
tuacje zyciowe implikuja wiele mutacji,
ktore nie zawsze sa tatwe do przetranspo-
nowania na wilasciwe procedury szaco-
wania nieruchomosci drogowych.

2.1. Nieruchomosci przeznaczo-
ne pod droge

W S$wietle art. 154 [Ustawa 1997],
przeznaczenie okreslone jest w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, a w przypadku braku planu
miejscowego — w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego (studium) lub w decyzji
o warunkach zabudowy (decyzja WZ).
W przypadku braku studium lub decyzji
WZ, uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci. Znaczenie
pojecia ,,przeznaczenie nieruchomosci”
jest o tyle istotne, ze wptywa na ustalana
W procesie szacowania wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Szczegodlne watpliwosci
powstaja, jesli przeznaczenie ustalane
jest w oparciu o studium czy faktyczny
sposob uzytkowania. Nieco mniej kon-
trowersyjne jest przeznaczenia wynika-
jace z warunkoéw zabudowy, gdyz ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa 2003a] zaktada dla
decyzji WZ podobne skutki, jak dla planu
miejscowego.

Kluczem do zrozumienia pojecia,
ktory rozwiazuje szereg problemow
zwigzanych z okre§laniem wartosci ryn-
kowej, jest koncepcja ustalania przezna-
czenia wylgcznie na podstawie obowig-
zujacego miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, ewentualnie
warunkow zabudowy, tudziez decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 140 kodeksu cywilne-
go [Ustawa 1964] w granicach okreslo-
nych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wlasciciel moze, z wylacze-
niem innych oséb, korzystaé z rzeczy
zgodnie ze spoteczno—gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szcze-
golnosci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzaé rzecza.
Ograniczeniem korzystania z nierucho-
mosci jest zatem spoteczno—gospodarcze
przeznaczenie nieruchomosci. Przepisy
regulujgce przeznaczenie znajdujg si¢
w aktach prawa miejscowego. Potwier-
dzenie kodeksowego zapisu znajduje si¢
w art. 6 [Ustawa 2003a]. Kazdy ma
prawo, w granicach okreslonych ustawa,
do zagospodarowania terenu, do ktorego
ma tytul prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego albo decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicz-
nego oraz osob trzecich. Dodatkowo
zgodnie z art. 4 ustawy [2003a] ustalenie
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przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okre-
$lenie sposobow zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, a w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabu-
dowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, przy czym: lokalizacje
inwestycji celu publicznego ustala sig¢
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego, natomiast sposob
zagospodarowania terenu 1 warunki
zabudowy dla innych inwestycji ustala
si¢ w drodze decyzji o warunkach zabu-
dowy.

Niestety ustawodawca, wychodzac na-
przeciw chaosowi planistycznemu, ujat
w ustawie o gospodarce nieruchomo-
sciami [Ustawa 1997, art. 154] do-
datkowe elementy, ktore nalezy uwzgled-
ni¢ w przypadku, gdy na nieruchomosci
nie wystgpuje plan miejscowy. Miano-
wicie zréwnatl rangg decyzje o warunkach
zabudowy (tudziez o lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego) z kierunkami
zagospodarowania zapisanymi w stu-
dium, dopuszczajac dowolnos¢ wyboru.
Nadto wprowadzit faktyczny sposob
uzytkowania jako element oceny prze-
znaczenia. W tak kazuistycznym stanie
trudno mie¢ pretensje do rzeczoznawcow
majatkowych, ktorzy ustalaja przezna-
czenie nieruchomosci w obligowany
ustawowo sposob.

Zroéwnanie standw planistycznych
jest nieckompatybilne, nie tylko z punktu
widzenia przepiséw ustawy [2003a], ale
przede wszystkim z rynkiem nierucho-
mosci, ktory nie przywigzuje takiego
znaczenia do studium, jak do decyzji
o warunkach zabudowy, nie wspomina-
jac o planie miejscowym. Wplyw stu-
dium na cen¢ rynkowa moze by¢
zauwazalny w przypadku nierucho-
mosci, dla ktéorych niemozliwe jest
ustalenie warunkow zabudowy. Dotyczy
to zwlaszcza duzych terendow inwesty-
cyjnych. Racjonalny inwestor nie nabe-
dzie nieruchomosci bez potwierdzenia
dopuszczalnego sposobu jej zagospoda-
rowania w formie decyzji. Dla wlascicie-
la taka sytuacja jest rowniez korzyst-
niejsza, gdyz w braku oczywistych prze-
stanek dla zagospodarowania, uzyskanie
warunkéw zabudowy radykalnie windu-
je ceng rynkowa. Wbrew temu schema-
towi—w Poznaniu — transakcje nierucho-
mos$ciami, dla ktérych obowigzuje wy-
Iacznie studium wystepuja, lecz nalezg
do zdecydowanej mniejszosci.

Przeniesienie wlasnos$ci nieruchomo-
$ci przeznaczonych, a nie zajetych pod
drogeg, w trybie administracyjnym na-
stepuje najczesciej na podstawie art. 98
Ustawy [Ustawa 1997]. Dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne, ktorych
podziat zostal dokonany na wniosek
wlasciciela, przechodza, z mocy prawa,
odpowiednio na wiasno$¢ gminy, po-
wiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa
z dniem, w ktérym decyzja zatwierdza-
jaca podzial stala si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale prawomocne. Za
dziatki te przyshuguje odszkodowanie
w wysokos$ci uzgodnionej migdzy wila-
scicielem Iub uzytkownikiem wieczy-
stym a wilasciwym organem. Jezeli do
takiego uzgodnienia nie dojdzie, na
wniosek wilasciciela lub uzytkownika
wieczystego, odszkodowanie ustala si¢
1 wyplaca wedtug zasad i trybu obowia-
zujacych przy wywlaszczaniu nierucho-
mosci.

Jezeli postgpowanie o podziat nieru-
chomos$ci zostalo wszczete z urzedu
(Ustawa 1997, art. 97 ust. 3) lub na
wniosek zarzadu drogi [Ustawa 1985,
art. 22 ust. 3], to nie powstaje skutek
w postaci przejscia wlasnosci dziatki
drogowej. Wydzielone pod droge dziatki
pozostaja nadal wlasnoscig wilasciciela,
a ich nabycie na rzecz podmiotu publicz-
no—prawnego moze nastapi¢ w drodze
umowy cywilnoprawnej lub poprzez
wdrozenie procedury wywlaszczeniowe;.

2.2. Nieruchomosci zajete lub
przejete pod droge

Wedlug orzecznictwa sagdow administra-
cyjnych zajecie nieruchomosci pod dro-
g¢ publiczng oznacza urzadzenie na nigj
drogi zaliczanej do odpowiedniej kate-
gorii drog publicznych. Przez okreslenie
to nalezy rozumieé zajgty pas gruntu
w ramach linii rozgraniczajacych droge
obejmujacy zardwno jezdnie, jak i chod-
niki, $ciezki rowerowe, miejsca postojo-
we 1 parkingi, latarnie, zielen przydroz-
ng, sieci: wodociggowe, cieptownicze,
kanalizacji deszczowej i §ciekowej, usy-
tuowane na nim obiekty budowlane
i urzadzenia techniczne zwigzane z pro-
wadzeniem, zabezpieczeniem i obstuga
ruchu [NSA 2016]. Innymi stowy, poje-
cie to wyczerpuje usytuowanie na nieru-
chomosci pasa drogowego lub jego
czesci.

Mozna zgodzi¢ si¢ z takim stwierdze-
niem, jednak droga nie powstaje w spo-
sob nieoczekiwany. Czgsto proces inwe-
stycyjny trwa wiele lat: od momentu pla-
nowania, projektowania, po urzadzenie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

i kategoryzacje drogi publicznej. Jak
zatem nalezy interpretowac zajgcie lub
przejecie nieruchomosei?

Do zajecia nieruchomosci na cele
drogowe dochodzi w zwiazku z uregulo-
waniem stanow prawnych nieruchomo-
$ci zajetych pod drogi publiczne w trybie
art. 73 ustawy z dnia 13.10.1998r. —
Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracje publiczng [Ustawa
1998] oraz w oparciu o ustawe z dnia
10 kwietnia 2003r. o szczego6lnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie drog publicznych [Usta-
wa 2003b]. Artykul 73 wspomnianej
ustawy reguluje wywlaszczenie nieru-
chomosci prywatnych zajetych pod drogi
publiczne i ma charakter porzadkujacy
sytuacje faktyczne, jakie zaistniaty przed
1999 rokiem. Realizacja tego przepisu
nastgpuje poprzez decyzje wojewody,
ktora potwierdza, ze konkretna nierucho-
mos$¢ zostala wywlaszczona z dniem
01.01.1999r. z mocy prawa. W tym przy-
padku droga faktycznie istnieje, tzn. jest
urzadzonainazwana.

Zagadnieniem rozstrzygajacym kwe-
sti¢ przejecia jest mozliwo$¢ wiadania
nieruchomoscia przez jednostke samo-
rzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa,
ktorg gwarantuje prawo. Przejecie nieru-
chomosci pod drogi publiczne wiaze si¢
z przejsciem z mocy prawa wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego, czego konse-
kwencja jest wtadanie nieruchomoscia.
Innymi stowy, przez droge zajeta lub
przejeta rozumie si¢ nieruchomosé, ktora
z mocy prawa, niezaleznie od przezna-
czenia, staje si¢ wlasnosciag organow
publicznych.

Podstawowym z analizowanych przy-
padkoéw przejecia nieruchomosci pod
drogi odbywa si¢ w trybie tzw. specusta-
wy [Ustawa 2003b]. Procedura przejecia
nieruchomosci zostata w tym przypadku
uproszczona do wydania decyzji o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej. Przeniesienie praw do nierucho-
mosci nastepuje po uprawomocnieniu si¢
decyzji.

Reasumujac, aby rozr6znié¢ nierucho-
mosci zajete/przejete i przeznaczone pod
drogi, nalezy postugiwaé si¢ kryterium
sposobu przeniesienia wtasnosci. Nieru-
chomosci zajete pod drogi przechodza
z mocy prawa na wlasno$¢ jednostek
samorzadowych lub Skarbu Panstwa za
odszkodowaniem, natomiast przezna-
czone stanowig rezultat planowania prze-
strzennego oraz moga przechodzi¢ z mo-
cy prawa lub drodze umowy przenie-
sienia praw.
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3. Rozporzadzenie — pod-
stawowe zasady wyceny
nieruchomosci drogowych

odstawe do okre$lania warto$ci

rynkowej nieruchomosci przezna-

czonych Iub zajetych pod drogi
publiczne stanowi przepis §36 roz-
porzadzenia [2004]. Od dhuzszego czas
stanowi on podstawowg norme¢ okresla-
jaca zasady wyceny nieruchomosci
drogowych. Niestety od lat prowadzone
sa nieskuteczne starania nad opracowa-
niem standardu ,,drogowego”, ktory
doregulowalby procedury szacowania
tego typu nieruchomosci.

Zalozenia wytycznych rozporzadze-
nia nie przewiduja mozliwosci docho-
dzenia przez dotychczasowych wtasci-
cieli lub uzytkownikow wieczystych
nieruchomos$ci przeznaczonych pod
inwestycje drogowe odszkodowan z ty-
tutu utraty wartosci na skutek zmiany
przeznaczenia. Zgodnie z ustawg o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [Ustawa 2003a], decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu
moga wywotac¢ taki sam skutek w postaci
obnizenia lub wzrostu warto$ci nieru-
chomosci, jak przeznaczenie w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Swiadczy o tym art. 63 ust. 3
ustawy [2003a]: jezeli decyzja o warun-
kach zabudowy wywotuje skutki, o ktd-
rychmowa w art. 36, przepisy art. 36 oraz
art. 37 stosuje si¢ odpowiednio.

Reasumujac, przepisy ustaw [Ustawa
2003a, Ustawa 1997] wskazuja na
algorytm 1 regulujg procedure, ktoéra
umozliwia wycen¢ nieruchomosci dro-
gowych na podstawie cen transakcyj-
nych uzyskiwanych w obrocie takimi
nieruchomosciami oraz dopuszczaja
ustalenie odszkodowania z tytutu utraty
warto$ci na skutek zmiany przeznacze-
nia. W kazdej sytuacji dotychczasowemu
wlascicielowi nieruchomos$ci lub uzyt-
kownikowi wieczystemu przystuguje
odszkodowanie za obnizenie warto$ci
nieruchomosci, ktora zostata przezna-
czona na realizacj¢ inwestycji drogowe;.
W takim przypadku wtasciciel nierucho-
mosci moglt uzyska¢ roéwnowarto§é
wartosci nieruchomos$ci drogowej oraz
kwote odszkodowania za obnizenie
wartosci nieruchomosci na podstawie
przepiséw ustawy [2003a]. Prosta kal-
kulacja wskazuje, ze wysoko$¢ ewen-
tualnego odszkodowania bedzie odpo-
wiadac¢ roznicy migdzy warto$cig nieru-
chomosci, jaka miata ona przed prze-
znaczeniem jej na cele drogowe, a war-

toscig nieruchomos$ci drogowej. Tym
samym wlasciciel lub uzytkownik wie-
czysty nieruchomosci uzyskatby pelne
odszkodowanie rowne wartosci utraco-
nej nieruchomosci.

Niestety obowigzujace przepisy nie-
jako ignoruja opisany powyzej algorytm
dwuinstancyjnosci, ktory winien polegac
na laczeniu odszkodowania z tytulu
utraty wartosci na skutek zmiany prze-
znaczenia z odszkodowaniem za droge.
Przepisy Rozporzadzenia [2004, §36
ust. 1] nakazuja bowiem pominigcie
ustalen decyzji o: warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego,
ustaleniu lokalizacji autostrady, ustale-
niu lokalizacji drogi krajowej, lokalizacji
drogi lub zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej, na podstawie ktdrej
ustalona zostala lokalizacja inwestycji
drogowej [Rozporzadzenie 2004, §36
ust. 5]. W przypadku nieruchomosci
przeznaczonych pod inwestycj¢ budowy
drogi decyzjami o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu czy o ustale-
niu lokalizacje inwestycji celu publicz-
nego niewykluczone jest roszczenie
odszkodowawcze wlasciciela realizowa-
ne trybie art. 36 [Ustawa 2003a]. W sy-
tuacji zbiegu roszczen, ktore nastgpig po
wydaniu ww. decyzji, niewykluczona
jest okolicznos¢, w ktorej wiasciciel
uzyska podwojne odszkodowanie. Naj-
pierw z tytutu obnizenia warto$ci w opar-
ciu o ustawe o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym [Ustawa 2003a],
a nastgpnie z tytulu wywlaszczenia,
W oparciu o ustawe o gospodarce nieru-
chomosciami [Ustawa 1007, art. 134]
i rozporzadzenie wykonawcze [Rozpo-
rzadzenie 2004, §36 ust. 1].

Specjalne uprawnienia wprowadza
ustawa o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania 1 realizacji inwestycji w za-
kresie drog publicznych [Ustawa 2003b].
Nabywanie nieruchomosci w trybie
przepiséw tej ustawy wylacza przepisy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Decyzja o zezwoleniu na re-
alizacje drogi, wydana w trybie specus-
tawy [Ustawa 2003b], nie powoduje
roszczen odszkodowawczych z racji
zmiany warto$ci. Jednak w tym przypad-
ku dziata tzw. zasada korzysci, o ktorej
mowa w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami [Ustawa 1997, art. 134].

W celu dostosowania zasad wyceny
do szeregu sytuacji, w tym niwelacji
skutkdw rozbieznych warto$ci w opera-
tach szacunkowych, w Rozporzadzeniu
[2004] wprowadzono zasade, aby przy
okreslaniu wartos$ci rynkowej nierucho-
mosci dla potrzeb ustalenia odszkodowa-
nia za nieruchomosci wywtlaszczone lub

przejete z mocy prawa, warto$¢ okresla-
na byla na podstawiec stanu z dnia
wydania decyzji, wedlug aktualnego
sposobu uzytkowania, przed wydaniem
decyzji. Zapis §36 ust. 1 [Rozporzadze-
niec 2004] stanowi wypelnienie tzw.
zasady korzysci z art. 134 [Ustawa
1997], ktora stanowi, ze przy ustalaniu
wysoko$ci odszkodowania uwzglednia
si¢ aktualny sposob uzytkowania nieru-
chomosci, chyba ze przeznaczenie nieru-
chomos$ci zgodne z celem przejgcia
powoduje wzrost jej wartosci.

Przez aktualny sposéb uzytkowania
nalezy rozumie¢ dotychczasowe prze-
znaczenie nieruchomosci, obowigzujace
w dacie wydania decyzji, ustalone zgod-
nie z art. 154 [Ustawa 1997]. W przy-
padku braku miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, przezna-
czenie ustala si¢ na podstawie studium
lub decyzji o warunkach zabudowy
terenu. W przypadku, gdy brak jest stu-
dium lub decyzji o warunkach zabudowy
uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzyt-
kowania nieruchomosci. W tym miejscu
nalezy pamigta¢ o ostroznosci w porow-
nywaniu poszczegdlnych stanéw plani-
stycznych. Przeznaczenie jest bowiem
jednym z elementow, ktore determinuja
podobienstwo nieruchomos$ci. Wyraz
temu daje art. 4 ust. 16 [Ustawa 1997],
ktéry wyjasnia, ze nieruchomos$¢ porow-
nywalna z nieruchomos$cia stanowigca
przedmiot wyceny winna posiada¢ m.in.
podobne przeznaczenie, ale czy prze-
znaczenie wraz ze wszystkimi surogata-
mi wskazanymi w art. 154 Ustawy
[1997]? Szerszej o tym zagadnieniu
w dalszej czeSci publikacji. Mieszanie
nieruchomosci podobnych, ktorych prze-
znaczenie ustalone zostalo w oparciu
o rozne z wymienionych zrédet, wymaga
przeprowadzenia dowodu na okolicz-
no$¢ ich wplywu na warto$é. Poza
wymienionym argumentem prawnym,
decydujace znaczenie ma rynek nieru-
chomosci, ktéry najczesciej rozrdznia
wysoko$¢ ceny w poszczegdlnych sta-
nach planistycznych.

Zgodnie z §36 ust. 2 [Rozporzadzenie
2004], jezeli na lokalnym i regionalnym
rynku nieruchomosci brak jest wystar-
czajacej liczby transakcji rynkowych,
warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w po-
dejsciu kosztowym. Zgodnie z zasadami
podejscia kosztowego, warto$¢ nieru-
chomosci stanowi sume wartosci gruntu
oraz czgsci sktadowych. W praktyce,
warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢
z reguly w przypadku nieruchomosci
zabudowanych. Przy wycenie nierucho-
mosci drogowych, niemozliwe lub
nieprawdopodobne jest pozyskanie
transakcji nieruchomosciami zabudo-
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wanymi, gdyz nieruchomos$ci zabudo-
wane, ktore sg przeznaczone pod drogi,
wystepuja w obrocie bardzo spora-
dycznie. Zatem wlasciwe jest oszacowa-
nie jako sumy warto$ci gruntu o prze-
znaczeniu drogowym 1 kosztow np.
odtworzenia czg¢sci sktadowych. Konte-
stowaé¢ mozna jednak ograniczenie
analizowanego rynku do lokalnego
i regionalnego, co jest w oczywisty spo-
sob sprzeczne z §26 ust. 1 Rozporza-
dzenia [2004]. W uzasadnionych przy-
padkach siegniecie do transakcji z rynku
krajowego jest wrecz konieczne, wiec
trudno polemizowac ze stusznoscia tego
punktu rozporzadzenia.

Zapis §36 ust. 3 [Rozporzadzenie
2004] stanowi zmodyfikowang probe
realizacji zasady zawartej w art. 134
ust. 4 [Ustawa 1997], zgodnie z ktorym,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powo-
duje zwickszenie jej warto$ci, wartos$¢
rynkowa nieruchomosci okresla sie
wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania wynikajacego z tego przezna-
czenia. Zapis analizowanego paragrafu
wprowadza modyfikacje w stosunku do
tresci ustawy, co powoduje zamieszanie
i niepotrzebne nieporozumienie na pla-
szczyznie wyceny. Rozporzadzenie
[2004] ogranicza si¢ mianowicie do
powigkszania warto$ci nieruchomosci
nie wigcej niz o 50%, po zbadaniu, czy
zalezno§¢ opisana w Ustawie [1997]
zachodzi. W mysl tego przepisu rzeczo-
znawca majatkowy ustala stawke pro-
centowa, ktora bedzie stanowila o po-
wickszeniu warto$ci nieruchomosci tak,
aby ostateczna warto$¢ nieruchomosci
odpowiadata przepisom Ustawy [1997].
Jednak z punktu widzenia zasady
korzysci, tres¢ Rozporzadzenia [2004]
nie jest zbiezna z Ustawa [1997], gdyz
w akcie nadrzgdnym nie ma mowy
0 stosowaniu sztywnego zwigkszenia
wartosci. Przeciwnie, podstawg do
ustalenia odszkodowania jest warto$¢,
ktora jest korzystniejsza dla wlasciciela.
Uzycie sztucznego wspotczynnika po-
woduje ryzyko zwigzane z bledami
w oszacowaniach, a takze zagrozenie
niestusznego podwyzszenia wartosci
nieruchomosci. Zamienne wykorzysta-
nie tego ustepu rozporzadzenia w relacji
do art. 134 [Ustawa 1997] nie ma formy
dowolnej, gdyz moze mie¢ miejsce
wylacznie w sytuacji braku transakcji
drogowych. W tym przypadku winno si¢
wyeksponowaé warunki, w ktorych §36
ust. 3 [Rozporzadzenie 2004] ma zasto-
sowanie, o czym bedzie mowa w dalszej
cz¢scei publikacji dotyczacej tzw. zasady
korzysci.

Przepis §36 ust. 4 [Rozporzadzenie
2004] reguluje sytuacje, w ktorej prze-
znaczenie nieruchomosci zostato ustalo-
ne pod realizacje inwestycji drogowych
przed wydaniem decyzji. Tym samym,
przy zastosowaniu zasad okreslonych
w ust. 1-3 [Rozporzadzenie 2004, §36],
okresleniu warto$ci podlega nierucho-
mo$¢ drogowa, ktora w dacie wydania
i uprawomocnienia si¢ decyzji posiadata
przeznaczenie drogowe. Jednocze$nie
ustawodawca dopuscit okolicznosci,
w ktorych na rynku nie wystepuja dane
transakcyjne nieruchomosci drogowych.
Wowczas uzasadnia si¢ przyjecie prze-
znaczenia nieruchomosci przewazaja-
cych wérod gruntdow przylegtych.

Zabieg taki bardziej sprawdza si¢ na
rynkach stabo rozwinietych, gdzie ceny
nieruchomosci ksztattujg si¢ na wzgled-
nie niskim poziomie. W przypadku tere-
néw cenniejszych, proporcja migdzy
cenami gruntow przylegtych, a cenami
nieruchomosci drogowych stanowi prze-
pas¢, ktéra moze powodowaé konflikty
i rozbiezno$ci wycen roéznych rzeczo-
znawcOw majatkowych.

Wedlug §36 ust. 5 [Rozporzadzenie
2004] przez pojecie decyzji rozumie si¢
decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, decyzj¢ o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego,
decyzje o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi
krajowej, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji
drogi lub decyzje¢ o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej. W przepisie
przyjeto rownorzednos$¢ decyzji wyda-
nych w oparciu o ustaw¢ o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z de-
cyzjami wydanymi w trybie ustawy
o0 szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, pomimo, ze pierwsza wy-
wotuje roszczenia odszkodowawcze
z tytutu obnizenia wartosci.

W $wietle opisanych uwarunkowan,
powyzsze zalozenie jest niejasne, gdyz
wkracza w obszar nieruchomosci prze-
znaczonych i przejmowanych pod drogi,
ktérych status jest nieco odmienny od
nieprzeznaczonych i przejmowanych.
W $wietle art. 111 ust. 2 ustawy o szcze-
golnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych [Ustawa 2003b] nie stosuje si¢
przepisow o planowaniu i1 zagospoda-
rowaniu przestrzennym w sprawach
dotyczacych zezwolenia na realizacje
inwestycji drogowej. Z przedmiotowej

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

regulacji wynika, ze decyzja o zezwole-
niu na realizacj¢ inwestycji drogowej
moze by¢ wydana niezaleznie od tego,
czy dany teren jest objety planem
miejscowym, za$ ustalenie lokalizacji
drogi publicznej w tej decyzji moze
nastgpi¢ niezaleznie od zgodnosci z usta-
leniami tego planu. Dodatkowo ztozenie
wniosku o wydanie zezwolenia na
realizacj¢ inwestycji drogowej (ZRID),
powoduje w dtuzszej perspektywie utrate
waznosci decyzji o warunkach zabudo-
wy wydanych przed wejsciem w zycie tej
ustawy (Ustawa 2003b, art. 41 ust. 3).
Zatem zasady wynikajace z Ustawy
[2003a] nie maja zastosowania do spraw
regulowanych przez druga z analizowa-
nych ustaw. Zezwolenie na realizacje
inwestycji drogowej stanowi rodzaj
skonsolidowanego orzeczenia admini-
stracyjnego, ktore taczy decyzje¢ o usta-
leniu lokalizacji drogi z decyzja podzia-
towa i pozwoleniem na budowe. Zatem
oprocz pozwolenia na budowe, decyzja
wywlaszcza nieruchomos$ci znajdujace
sie w pasie inwestycji, a takze zatwierdza
nowe granice dziatek gruntu.

Reasumujac zrownanie skutkow wy-
nikajacych z wydania poszczegdlnych
decyzji enumeratywnie wymienionych
w analizowanym punkcie, wprowadza
niejasnos$¢ przy okre§leniu wartosci
nieruchomos$ci w poszczegdlnych przy-
padkach. Nalezy bowiem pamigtac
o akcentowanej w publikacji perspekty-
wie zbiegania si¢ roznych odszkodowan:
raz w zwigzku z przeznaczeniem, a dwa —
w zwiazku z wywlaszczeniem w mysl
zasady korzysci.

Wreszcie §36 ust. 6 [Rozporzadzenie
2004] stanowi o odpowiednim stosowa-
niu zasad rozporzadzenia do okreslania
warto$ci nieruchomosci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zaje-
tych lub przejetych pod drogi, wskazujac
katalog mozliwych zastosowan. Wedhug
brzmienia tego punktu rozporzadzenia
zasady w nim opisane maja charakter
uniwersalny i moga by¢ stosowane
w roznych sytuacjach wystepujacych
w rzeczywistosci. Trudno jednak nie
zwroci¢ uwagi, ze wymienionemu wa-
chlarzowi zastosowan nadano roéwne
uprawnienia. W kontekscie przedstawio-
nych argumentow za klasyfikacja nieru-
chomosci powstatych w trybie roznych
przepiséw, a szczegolnie przejetych
i zajetych oraz przeznaczonych pod
drogi, nalezy uzna¢ powyzszy zapis za
wymagajacy doprecyzowania.

I Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydane do dnia wejscia w Zycie ustawy,
a dotyczace drog objetych niniejsza ustawa, pozostaja w mocy do dnia 31 grudnia 2020r., chyba ze
uprawniony podmiot ztozy przed uptywem tego terminu wniosek o wydanie zezwolenia na realizacjg

inwestycji drogowej na podstawie niniejszej ustawy.
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4. Zasada korzysci — usta-
wowe prawo do stusznego
odszkodowania

do stwierdzenia, ze warto$¢ nieru-

chomosci powinna odpowiadaé
warto$ci najkorzystniejszej dla wywtasz-
czonego. W uproszczeniu oznacza to
przyktadowo, ze jezeli ceny rynkowe
nieruchomosci rolnych wykazuja nizsze
ceny, anizeli ceny rynkowe nierucho-
mosci drogowych, ktoére stanowig cel
wywlaszczenia, to warto§¢ nierucho-
mosci powinna zosta¢ okreslona jak
nieruchomos$ci drogowych. Zasada za-
warta w przepisie art. 134 [Ustawa 1997]
oparta jest na zatozeniu, ze odszkodowa-
nie nie moze pomija¢ zwigkszenia
wartosci spowodowanego przeznacze-
niem na cel publiczny. Jesli wigc takie
zwigkszenie wartosci nastapi, wywlasz-
czony powinien otrzyma¢ odszkodo-
wanie, ktorego podstawy nie bedzie
stanowi¢ warto§¢ nieruchomosci okre-
Slona z uwzglednieniem dotychczaso-
wego (aktualnego) sposobu uzytkowa-
nia, lecz warto$¢ okreslona z uwzgled-
nieniem alternatywnego sposobu uzyt-
kowania, wynikajacego z przeznaczenia
tej nieruchomosci na cel publiczny — np.
pod droge publiczna.

W tym miejscu warto przeanalizowad
czym jest aktualny i alternatywny sposob
uzytkowania, gdyz brak definicji usta-
wowej rodzi niejasnoéci, takze wsrod
rzeczoznawcow majatkowych.

I stota zasady korzys$ci sprowadza si¢

Aktualny sposob uzytkowania ozna-
cza takie zagospodarowanie nierucho-
mosci, ktore jest mozliwe i dopuszczalne
z punktu widzenia prawa, w tym prawa
miejscowego. Innymi slowy aktualny
sposob uzytkowania winien odzwier-
ciedla¢ rzeczywista warto$¢ nierucho-
mosci Przeznaczenie ustala si¢ stosowa-
nie do art. 154 [Ustawa 1997]. W przy-
padku braku prawa miejscowego, war-
to§¢ okresla si¢ przyjmujac przezna-
czenie w studium lub decyzji o warun-
kach zabudowy, a ostatecznie wedlug
faktycznego sposobu uzytkowania, ktory
czgsto mylony jest z aktualnym sposo-
bem uzytkowania.

Alternatywny sposéb uzytkowania
oznacza perspektywiczne wykorzystanie
nieruchomosci dla celow innych, niz
aktualnie dopuszczalne. W przypadku
nieruchomosci drogowych alternatywny
sposéb uzytkowania nieruchomosci
roézni si¢, jesli nieruchomos$¢ nie byta
dotychczas przeznaczona pod drogg.
Alternatywnym sposobem uzytkowania

jest zawsze cel publiczny, zgodny z wy-
wlaszczeniem. Zatem w przypadku, jesli
nieruchomo$¢ byta przeznaczona pod
drogg, aktualny sposob odpowiada alter-
natywnemu. Sporng kwestig, ktéra wy-
maga szersze] dyskusji jest fakt, czy
mozna bada¢ podobienstwo tych prze-
znaczen. W praktyce wystepuja sytuacje,
w ktorych przeznaczenie dla aktualnego
sposobu uzytkowania wynika np. ze stu-
dium, za$ dla alternatywnego z decyzji,
o ktérej mowa w §36 ust. 5 Rozporzadze-
nia [2004]. W takich przypadkach war-
to$¢ nieruchomosci moze by¢ rozna
w poszczeg6lnych stanach planistycz-
nych.

Z zasada opisang powyzej zwigzane
jest pojecie stusznego odszkodowania.
Konstytucyjna zasada, zgodnie z ktora
wywlaszczenie jest dopuszczalne jedy-
nie wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodo-
waniem [Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej 1997, art. 21 ust. 1] oznacza,
iz shuszne odszkodowanie jest gtownag
przestanka wywlaszczenia. Okreslenie
wysokos$ci odszkodowania powinno by¢
stuszne, a zatem ekwiwalentne do war-
tosci wywtlaszczonej nieruchomosci,
pozwalajace na odtworzenie rzeczy.
W prostym ujeciu, jesli na cel publiczny
przejmowana jest nieruchomos¢, ktora

przed wdrozeniem postepowania decy-
zyjno—wywlaszczeniowego posiadala
cechy gruntu inwestycyjnego (np. funk-
cja gospodarcza, mieszkaniowa itp.),
wysoko$¢ odszkodowania winna opierac
si¢ o wartos¢ odpowiadajaca temu grun-
towi. W ten sposdb wiasciciel moze na-
by¢ podobna nieruchomos¢ do wywtasz-
czonej. Regula ekwiwalentnosci jest
nieco mniej zrozumiata i nier6wno-
rzedna w przypadku wiascicieli nieru-
chomosci, ktore generuja nizszg wartosé,
niz zgodnie z celem publicznym (np.
funkcja rolnicza). Kryterium wyboru jest
tu wyzsze odszkodowanie wynikajace
zzasady korzysci.

Watpliwa jest druga sytuacja, w kto-
rej za nieruchomosci o niskich notowa-
niach rynkowych, wtasciciel otrzymuje
odszkodowanie stanowigce wielokrot-
no$¢ jej warto$ci. Mozna w tym miejscu
postawic¢ teze, ze taki wlasciciel uzyskuje
znaczne przysporzenie majatkowe, gdyz
za cen¢ gruntu wywlaszczonego moze
naby¢ wielokrotnie wigcej niz posiadal.
Takiego komfortu nie posiada wtasciciel
z wariantu pierwszego. Trudno zatem
uzasadni¢ dwoisto§¢ obchodzenia si¢
z prawem wiasnosci, zwlaszcza z punktu
widzenia sprawiedliwosci spoteczne;.

Zasade przedstawiono na Rysunku 1.

Rysunek 1
Przyktad zastosowania zasady korzysci
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Skoro odszkodowanie nie moze by¢
w zaden sposob uszczupleniem dla
wlasciciela, to czy ze wzgledu na usta-
Wowy sposob obliczania odszkodowa-
nia, powinno by¢ wzbogaceniem? Biorac
pod uwage rownos¢ traktowania wia-
sno$ci, powinno to by¢ odszkodowanie
ekwiwalentne, a wigec dajace wywlasz-
czonemu mozliwos$¢ odtworzenia rzeczy
przejetej przez panstwo czy jednostke
samorzadowa. Tylko pelne odszkodowa-
nie w znaczeniu pelnego wyrownania
praw (korzys$ci) utraconych przy wy-
wilaszczaniu, traktowane moze by¢ jako
przejaw dochowania ochrony wtasnosci.

Inne podejscie do procesu ustalania
wysokosci odszkodowan wymaga jednak
znaczacych zmian legislacyjnych na
poziomie ustawy, zatem nalezy pochyli¢
si¢ nad algorytmem wyceny w obowiazu-
jacym stanie prawnym. Problem w tym
przypadku moze leze¢ nie w ztym prawie,
ale w sposobie szacowania oraz podej$ciu
do przedmiotu wyceny i nieruchomosci
podobnych. Prawidlowe zdiagnozowanie
tego przedmiotu daje rzeczoznawcy ma-
jatkowemu podstawe do wyboru nieru-
chomosci podobnych. Trzeba pamigtac,
ze kazdorazowo w przypadku wycen
drogowych nalezy uwzgledni¢ bezpo-
$rednie sgsiedztwo i otoczenie nierucho-
mosci. W szczegolnosci konieczne jest
zapewnienie takiego sposobu badania
wartosci nieruchomosci, aby uwzgled-
niata ona nie tylko stan prawny, ale takze
stan faktyczny i stan otoczenia nierucho-
mosci [WSA Bydgoszcz 2014]. Wowczas
do okreslenia warto$ci nieruchomosci
potozonej na terenach rolnych przyjmuje
si¢ transakcje gruntami usytuowanymi na
terenach rolnych, a najlepiej wydzielony-
mi z tych terenéw. Analogicznie do okre-
$lenia warto$¢ nieruchomos$ci drogowej
potozonej w sasiedztwie terenow inwe-
stycyjnych za kryterium poszukiwania
transakcji przyjmiemy bezposrednie oto-
czenie.

Niestety czgsto powtarzalnym bte-
dem w operatach szacunkowych jest
dopuszczanie do poréwnania transakcji
wszelkiej kategorii nieruchomosci, ktore
dotycza inwestycji drogowych. Wow-
czas dochodzi do kuriozalnych sytuacji
(Rysunek 1), kiedy w obrocie pojawig si¢
nieruchomosci wydzielone z terendow
inwestycyjnych ,mn” (100 zl/m2),
ktorych cena odbiega ewidentnie od cen
nieruchomos$ci drogowych (40 zl/m2).
Woéwczas, jesli w danym rejonie wystapi
wykup takich nieruchomosci, nastepu-
jace po sobie umowy beda oparte
0 wyzsze ceny transakcyjne. Taka spirala
jest niebezpieczna, gdyz prowadzi do
windowania cen i niestusznie zawyzo-
nych odszkodowan. Co warte podkre-

$lenia, powyzsze warunki mogg zaistnie¢ zarowno na gruncie odszkodowan jak
i wykupu nieruchomosci pod drogi, gdyz §36 ust. 6 dyktuje stosowanie ust. 1-4
odpowiednio [Rozporzadzenie 2004]. Zatem nawet jesli zdefiniowane jest przezna-
czenie drogowe w postaci decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
warunkoéw zabudowy, to przy okresleniu wartosci nie uwzglednia si¢ jej ustalen
[Rozporzadzenie 2004, §36 ust. 1].

Dlatego szczegdlne znaczenie ma otoczenie i pochodzenie nieruchomosci
podobnej. Przy doborze transakcji decydujacym kryterium, poza innymi cechami
rynkowymi, winno by¢ badanie najblizszego otoczenia oraz dobieranie najlepiej
takich gruntow, ktore odpowiadajg nieruchomosci wycenianej. Oczywiscie mozliwe
jest stosowanie takze innych danych, ale wowczas szczego6lng uwage nalezy zwrocié
nardéznice cen iich wplyw na warto$¢ rynkowa, wyrazony odpowiednig waga cechy.

Zasadnicza trudno$cig przy sporzadzeniu operatoéw szacunkowych jest brak cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Wowczas prawidtowe zbadanie zasady
korzysci staje si¢ watpliwe. Zatem, jaki algorytm zastosowa¢ w sytuacji braku
mozliwo$ci okreslenia warto$ci w oparciu o alternatywny, czyli drogowy sposob
uzytkowania?

Z pomoca przychodzi wtasnie szczegdlny w stosunku do art. 134 Ustawy [1997]
przepis §36 ust. 3 Rozporzadzenia [2004]. W takich okoliczno$ciach badanie zasady
korzysci przedstawiono wedtug schematu ponizej (3 warianty):

1) aktualny sposéb uzytkowania gruntu (przed wywlaszczeniem) jest rézny od
alternatywnego sposobu uzytkowania, zgodnego z celem wywlaszczenia, przy
czym alternatywne przeznaczenie (droga) nie powoduje wzrostu wartosci
nieruchomosci,

WRU>WRA

2) aktualny sposob uzytkowania gruntu (przed wywlaszczeniem) jest réozny od
alternatywnego sposobu uzytkowania, zgodnego z celem wywlaszczenia, przy
czym alternatywne przeznaczenie (droga) powoduje wzrost wartosci

nieruchomosci,
WRU<WRA
wOwczas:
Sposob uzytkowania
(przeznaczenie)
WRU WRA
(niedrogowy) (drogowy)

-

art. 134 ust. 4 [Ustawa 1997]
(transakcje drogowe)

art. 134 ust. 3 [Ustawa 1997]
art. 154 [Ustawa 1997]

§36ust. 112
[Rozporzadzenie 2004]

jesli nie jest mozliwa wycena na pod-

stawie transakcji gruntami drogo-

wymi, to § 36 ust. 3 [Rozporzgdze-

nie 2004]:

® pkt I (wartos¢ gruntow, z ktorych
Jjewydzielono + maks.50%*);

® pkt 2 (wartos¢ gruntow o przezna-
czeniu przewazajgcym wsrod grun-
tow przyleglych + maks. 50%%).

*

Ustalenie stawki procentowej nastgpuje na podstawie badania rynku nieruchomosci. Wysokosé tej
stawki stanowi odzwierciedlenie roznicy, jaka wystepuje na badanym rynku migdzy cenami
transakcyjnymi nieruchomosci, z ktorych wydzielono wyceniane dziatki lub o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntow przylegtych a cenami transakcyjnymi nieruchomosci o charakterze
drogowym. Je$li nieruchomos$ci drogowe nie wystepuja, cel drogowy moze by¢ utozsamiany
z przeznaczeniem na cele budowlane. Ma to z reguty zastosowanie w przypadku, gdy w dniu wydania
decyzji o wywlaszczeniu nieruchomos$¢ stanowi teren uzytkowany rolniczo (grunt rolny), a zgodnie
z celem wywlaszczenia ma by¢ przeznaczona pod budowe (grunt budowlany), gdyz grunty
przeznaczone pod zabudowe osiagaja na rynku zazwyczaj ceny wyzsze, niz grunty przeznaczone do
produkcjirolnej [NSA2015].
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3) aktualny sposéb uzytkowania gruntu (przed wywlaszczeniem) jest taki sam jak
alternatywny sposob uzytkowania, zgodny z celem wywtlaszczenia (droga),

WRU=WRA
wowczas:
Sposéb uzytkowania

(przeznaczenie)
WRU WRA
(niedrogowy) (drogowy)

-

art. 134 ust. 3 [Ustawa 1997] (transakcje drogowe)
i §36 ust. 4 [Rozporzadzenie 2004] druga cz¢s¢ zdania (transakcje drogowe)

a jesli nie jest mozliwa wycena na podstawie transakcji gruntami
drogowymi, to §36 ust. 4 pierwsza czes¢ zdania (transakcje gruntami
o0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych).

5.Przeznaczenie nieruchomosci drogowej

towng przestanka, ktora wptywa na warto$¢ nieruchomosci jest jej przezna-
czenie. Rzeczoznawcy majatkowi okreslajac warto§¢ rynkowa w pierwszej

kolejnosci ustalg funkcje nieruchomosci, aby nastepnie mdéc wyodrgbnié
z rynku nieruchomosci podobne. Podstawowym aktem prawnym, ktory wskazuje na
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci jest plan miejscowy. Trudnosci na
polu okreslenia wartosci tworza si¢ wtedy, gdy wystepuje tzw. luka planistyczna
i brak obowigzujacych przepisow miejscowych. Wowczas zastosowanie majg
surogaty planu wskazane w art. 154 [Ustawa 1997].

Sporzadzenie operatu szacunkowego kazdorazowo wigze si¢ z ustaleniem stanu
nieruchomosci, przez pryzmat ktorego poszukiwane sg nieruchomosci podobne. Dla
wartos$ci nieruchomosci, oprocz stanu nieruchomosci, najbardziej istotne jest jej
przeznaczenie. Warunki komplikuja si¢ w przypadku, gdy na danym obszarze nie
wystepuje prawo miejscowe. Powstaje pytanie: czy mozna zamienne stosowaé
»przeznaczenie” wynikajace z roznych stanow planistycznych, porownujac np. zapi-
sy w studium z przeznaczeniem w planie lub faktycznym sposobem uzytkowania?
Analizujac dalej ustawe o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z art. 4 pkt 16
[Ustawa 1997] przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora
jest pordbwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywa-
jace na jej wartos¢. Przepis art. 154 [Ustawa 1997] jest jedyna norma zawarta
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktora wskazuje rzeczoznawcy majatko-
wemu sposob ustalenia przeznaczenia nieruchomosci. Co prawda, przepis ten nie
stanowi normy z zakresu planowania przestrzennego, ale obowigzuje rzeczoznawce
majatkowego.

Wiasciwym podejsciem bytoby dobranie takich nieruchomosci podobnych, dla
ktorych obowiazuje identyczny akt planistyczny (plan, studium lub decyzja oraz
faktyczny sposdb). W koncu od charakteru aktow planistycznych i ich wpltywu na
potencjalne wykorzystanie nieruchomosci moze zaleze¢ warto$¢ rynkowa. Z drugiej
jednak strony poszukuje si¢ nieruchomosci podobnych, a nie identycznych. Wobec
tego, jesli inne cechy danej transakcji wskazujg na podobienstwo, a réznica polega
tylko na przeznaczeniu wynikajacym z innego aktu, pod pewnymi warunkami mozna
ja uzna¢ za nieruchomos$¢ podobna. Wszystko zalezy od rynku nieruchomosci
i stopnia zréznicowania cen takich nieruchomosci. Jesli na danym rynku nie wyste-
puja silne zalezno$ci migdzy istnieniem a brakiem planu i nie wplywa to na ceny,
nieruchomosci sg porownywalne (podobne). Przyktadowo, jesli w centrum zwartej
zabudowy wystepuja dwie nieruchomosci, z ktorych jedna jest objeta decyzja
o warunkach zabudowy, a druga jedynie studium, to z duzym prawdopodobienstwem
roznica cen nie wystapi lub bedzie niewielka. Ale, jesli analogiczna sytuacja wystapi
na terenach pozbawionych tzw. dobrego sasiedztwa, w obszarach niezabudowanych,

poréwnywalnos¢ nieruchomosci moze
nie by¢ tak oczywista. Chcac zastosowac
podobne kryteria przy doborze nieru-
chomosci kazdorazowo nalezy zbadac
zalezno$¢ 1 bardzo ostroznie podchodzic¢
do podobienstwa ww. aktow plani-
stycznych. Podchodzac do tej kwestii
bardziej radykalnie nalezaloby stwier-
dzi¢, ze jesli na danym rynku nie
wystepuja nieruchomos$ci o tozsamym
statusie planistycznym, tzn. przezna-
czeniu wynikajacym z analogicznych
aktow, to brak jest nieruchomosci podob-
nych. Poniewaz powyzsze rozwazania
nie aspiruja do rozstrzygania w analizo-
wanej materii, zasadnym jest pozosta-
wienie otwartych drzwi dla indywidual-
nej oceny podobienstwa przez rzeczo-
znawce majatkowego kazdorazowo przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego.

Przepis art. 154 [Ustawa 1997] jest
dos¢ kontrowersyjny i trudny w zastoso-
waniu praktycznym, ale jednoczes$nie
chroni rzeczoznawcdéw majatkowych,
gdyz cytujac Wyrok NSA [2016Db]
,».&dyby racjonalny ustawodawca uchwa-
lajac przepisy dotyczace sposobu usta-
lenia wysokosci odszkodowania za wy-
wlaszczong nieruchomos$¢ chceiat zroz-
nicowa¢ ustalenie przeznaczenia nieru-
chomosci od charakteru aktéow plani-
stycznych i ich wplywu na potencjalne
wykorzystanie nieruchomosci, nie uznat-
by tresci studium za podstawe ustalenia
przeznaczenia nieruchomosci w sytuacji
braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego”.

-56 -

Pazdziernik 2018

www.srmww.pl



6. Modelowe przyklady
sytuacji wyceny nierucho-
mosci drogowych

koro ustalone zostalo, ze przed-
miotowe nieruchomosci dzielg si¢

na przeznaczone i nieprzeznaczo—

ne pod drogi, przesledzmy najczgstsze
sytuacje jakie moga wystapi¢ w prakty-
ce. W tresci opisywanych modeli wska-
zano obowigzujacy algorytm postgpo-
wania.

A. Nieruchomos$¢ przeznaczona pod

komunikacje

¢ w planie miejscowym
W pierwszej kolejnosci warto$é
rynkowa moze by¢ okreslona dla
potrzeb nabycia. Zgodnie z prze-
znaczeniem do poréwnania przyj-
mowane sg nieruchomosci prze-
znaczone pod drogi.

Brak zasady korzys$ci. Nieru-
chomos$¢ przeznaczona i naby-
wana pod droge.

W sytuacji braku porozumienia
stron, jesli na nieruchomosci wy-
stepuje plan miejscowy wszczeta
zostanie procedura wywlaszcze-
niowa, ewentualnie nierucho-
mo$¢ moze by¢ objeta decyzja
o zezwolenia na realizacj¢ inwe-
stycji drogowej (zwykle przy
duzych inwestycjach liniowych).

Badanie zasady korzySci:
aktualny sposob uzytkowania
odpowiada celowi wywlaszcze-
nia czyli alternatywnemu spo-
sobowi uzytkowania, zatem war-
tos$¢ okreslana jest na podstawie
nieruchomosci drogowych. Nie-
ruchomo$¢ przeznaczona pod
droge zostaje przejeta z mocy
prawa.

e w decyzji o warunkach zabudo-
wy lub lokalizacji inwestycji
celu publicznego
Jezeli dla nieruchomosci wydana
zostala decyzja o warunkach
zabudowy lub lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego, oznacza
to, ze przed wydaniem decyzji nie
obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania. Jesli okre-
$lenie wartos$ci nastepuje w celu
nabycia nieruchomos$ci w drodze
umowy, warto$¢ okreslana jest
zgodnie z przeznaczeniem ustalo-
nym w trybie art. 154 [Ustawa
1997], jednak bez uwzglednienia

ustalen decyzji [Rozporzadzenie
2004, §36 ust.1 w zwigzku z §36
ust. 6]. Brak zasady korzysci.
Nieruchomos$¢ przeznaczona
zgodnie z art. 154 [Ustawa
1997], bez ustalen decyzji.

Jesli w ww. przypadku wdro-
zona jest procedura wywtlaszcze-
niowa albo przejecie nastepuje
w trybie ustawy o szczeg6lnych
zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, przepisy wymagaja
zastosowania art. 134 [Ustawa
1997].

Badanie zasady korzySci:
aktualny sposéb uzytkowania
moze by¢ inny, niz cel wywlasz-
czenia czyli alternatywny spo-
sob uzytkowania tylko w sytu-
acji, gdy decyzja o warunkach
zabudowy wydana zostala
przed wejsciem w zycie ustawy
o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych.
W  pozostalych przypadkach
warto$¢ okreslana jest na pod-
stawie nieruchomosci drogo-
wych. Nieruchomo$¢ przezna-
czona pod droge zostaje prze-
jetazmocy prawa.

w studium

W pierwszej kolejnos$ci warto$¢
rynkowa moze by¢ okre$lona dla
potrzeb nabycia. Zgodnie z prze-
znaczeniem do poréwnania przyj-
mowane sg nieruchomosci prze-
znaczone pod drogi.

B.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Brak zasady korzy$ci. Nieru-
chomos$¢ przeznaczona i naby-
wana pod droge.

W sytuacji braku porozumienia
stron, konieczne jest wszczecie
procedur wywtlaszczeniowych, co
wymaga ustalenia decyzji o loka-
lizacji inwestycji celu publicz-
nego, ewentualnie decyzji o ze-
zwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej (patrz poprzedni przy-
ktad).

Nieruchomo$¢ nieprzeznaczona
pod komunikacje

W przypadku takich nieruchomosci
sporadycznie dochodzi do nabycia
w drodze umowy, gdyz brak jest
przestanek dla publicznego charak-
teru i celowosci takiej transakcji.
Zwykle obrot wystepuje migdzy
podmiotami prywatnymi. Wowczas
warto$§¢ okreslana jest zgodnie
z przeznaczeniem wynikajgcym
z art. 154 [Ustawa 1997] oraz
innymi cechami gruntu.

Dopiero sprecyzowanie celu pu-
blicznego rodzi zainteresowanie
danego podmiotu do nabycia nieru-
chomosci pod cel publiczny. Zmia-
na przeznaczenia moze to nastgpié
wylacznie w formie zmiany planu,
jesli wystepuje (patrz punkt A) lub
decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, jesli brak planu (patrz
punkt A). Zastosowanie ww. pro-
cedur zastgpuje wydanie decyzji
o zezwolenia na realizacj¢ inwe-
stycji drogowej. Przejecie nastapi
w formie wywlaszczenia, za$ okre-
$lenie warto$ci do odszkodowania
wymaga zbadania, ktoéra warto$¢
jest korzystniejsza dla osoby wy-
wlaszczonej, nieruchomosci drogo-
wej czy innego przeznaczenia przed
decyzja.

Badanie zasady korzyS$ci:
aktualny spos6b uzytkowania jest
inny niz cel wywlaszczenia czyli
alternatywny sposéb uzytkowa-
nia, zatem warto$¢ okreslana jest
na podstawie cen nieruchomosci,
ktore daja wyzsza wartosé. Nieru-
chomo$¢ nieprzeznaczona pod
droge zostaje przejeta z mocy pra-
wa za odszkodowaniem. W sytu-
acji mieszanego przeznaczenia,
z braku transakcji nieruchomoscia-
mi podobnymi, analize¢ nalezy prze-
prowadzi¢ dla poszczegdlnych
przeznaczen nieruchomosci, z kto-
rej wydzielono dziatke pod droge.
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7. Podsumowanie

a podstawie przytoczonych
przyktadow widac, ze zasada
korzy$ci ma zastosowanie wOw-

czas, gdy nastepuje przejecie nierucho-
mos$ci z mocy prawa, gdyz w kazdym
przypadku odszkodowanie winno re-
kompensowa¢ wywlaszczanemu strate.
Dyskusyjna jest wysoko$¢ tej rekompen-
saty, ktora w jednym przypadku od-
zwierciedla tylko warto$¢ gruntu (jesli
jest wyzsza od wartosci zgodnej z celem
przejecia), ale moze takze stanowic
wielokrotno$¢ wartosci tegoz gruntu
(jesli jest nizsza od wartos$ci zgodnej
z celem przejgcia). W przekonaniu auto-
ra, jesli ustalenie przeznaczenia drogo-
wego nastepuje w trybie ustawy o plano-
waniu i1 zagospodarowaniu przestrzen-
nym [Ustawa 2003a], wysoko$¢ odszko-
dowania powinna obejmowaé dwie
odrebne czesci: utratg warto$ci w skutek
planowania oraz warto$¢ nieruchomosci

drogowej. Jedynie w przypadku przeje-
cia nieruchomosci w innym trybie nalezy
bezposrednio stosowaé zasade korzysci,
gdyz wylaczona jest wowczas procedura
planistyczna. Warunki realizacji rosz-
czen odszkodowawczych z tytutu utraty
wartosci na skutek zmiany przeznaczenia
reguluje Ustawa [2003a], dlatego w za-
leznosci od sytuacji organ prowadzacy
postepowanie powinien wskaza¢ bie-
glemu, ktore z tych elementéw powinny
zosta¢ ujete w wycenie. Na przyktadzie
decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, odszkodowanie z tytulu
zmiany przeznaczenia mozna uzyskaé
wczesniej. Dziatajac w mysl §36 Rozpo-
rzadzenia [2004], poprzez nie uwzgled-
nienie ustalen decyzji wydanych w trybie
ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [Ustawa 2003a], po-
wodujemy powielenie odszkodowania.
Problem zwigzany z prawidlowa
wyceng nieruchomosci drogowych, poza
skomplikowanym prawodawstwem i cha-

osem planistycznym, jaki panuje w Pol-
sce, tkwi w braku profesjonalizacji
i instytucjonalizacji baz danych. Rola
ministerstwa jest odpowiednia zmiana
przepisow, ale dopiero stworzenie kom-
pleksowych i wiarygodnych baz danych
o transakcjach rynkowych pozwoli wy-
eliminowac¢ rozbiezno$ci wynikow osza-
cowan. To nie pojedynczy rzeczoznawca
majatkowy, ale organizacja zawodowa
W powigzaniu z organami panstwa, winna
tworzy¢ ogolnopolska baze, ktora wes-
prze sprawng obshugg procesu wyceny.
W czasach, kiedy w ciggu jednego dnia
zawiera si¢ tysiace transakcji, bez
rozwigzan systemowych i standardow
zawodowych, nadal beda wystepowac
problemy towarzyszace wycenie nieru-
chomosci drogowych.

Krokiem do dyskusji nad procedura-
mi wyceny nieruchomos$ci drogowych
niech bedzie propozycja normy zawodo-
wej, ktora stanowi zalacznik do niniej-
szej publikacji.

Propozycja (autor Marcin Czarnecki)

Do dyskusji Srodowiskowej

WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DROGOWYCH

1. Wprowadzenie

Standard stosuje si¢ ilekro¢ dotyczy nieruchomosci lub ich cze¢$ci przeznaczonych lub zajetych, a takze

wydzielonych, nabywanych i przejetych pod drogi publiczne lub drogi wewngtrzne zwanych dalej

Zasady niniejszego standardu moga by¢ stosowane odpowiednio wowczas, gdy wycena nieruchomosci

wykonywana jest do celu ustalenia wysokosci odszkodowania Iub umowy cywilnoprawnej pomig¢dzy

Podstawe wyceny do celow okreslonych w niniejszym standardzie stanowi warto$¢ rynkowa.
Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, szczegolnie w przypadku nieruchomosci zabudowanych, nie

mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla

1.1.

nieruchomos$ciami drogowymi.
1.2.

dowolnymi podmiotami.
1.3.
1.4.

si¢ jej warto$¢ odtworzeniowa.
1.5.

Standard stosuje si¢ odpowiednio w przypadku okre§lania warto§ci nieruchomosci lub ich czesci

przeznaczonych lub zajetych, a takze wydzielonych, nabywanych i przejetych pod linie kolejowe.

2. Definicjeizalozenia
2.1.

Ilekro¢ w niniejszym standardzie uzywa si¢ w takich poj¢¢, jak: operat szacunkowy, rzeczoznawca

majatkowy, okre$lanie warto$ci nieruchomos$ci, warto§¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa,
odszkodowanie, stan nieruchomosci, nieruchomo$¢ podobna, nalezy przez to rozumie¢ pojecia
zdefiniowane w przepisach prawa oraz innych standardach zawodowych.

2.2.

Przez pojecie decyzja, na podstawie ktorej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowej, rozumie si¢

decyzje wydane w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczego6lnosci
o warunkach zabudowy 1 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wydane w trybie innych
ustaw, w szczegolnosci o ustaleniu lokalizacji autostrady, o ustaleniu lokalizacji drogi krajowe;j, o ustaleniu
lokalizacji drogi lub decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;.
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Przez pojecie aktualny sposob uzytkowania rozumie si¢ uzytkowanie nieruchomos$ci zgodne
z dotychczasowym przeznaczeniem, ustalonym zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Przez pojecie alternatywny sposdb uzytkowania rozumie si¢ uzytkowanie nieruchomosci na cele drogowe,
zgodne z celem wywtaszczenia.

Przez nieruchomosci zajete lub przejete pod drogi rozumie si¢ nieruchomosci lub ich czesci, ktore na mocy
ustawy lub decyzji staly si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego za
odszkodowaniem.

Przez nieruchomosci przeznaczone pod drogi rozumie si¢ nieruchomosci lub ich czg¢sci przeznaczone na te
cele namocy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Zastosowanie standardu w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod drogi

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci przeznaczonych po drogi, dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci przejete z mocy prawa na podstawie planu miejscowego lub decyzji wydanych trybie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia przeniesienia praw do nieruchomosci, ceny nieruchomos$ci z dnia ustalenia odszkodowania,
aprzeznaczenie nieruchomosci zgodnie z aktualnym sposobem uzytkowania.

W przypadku nieruchomosci drogowych nabywanych na podstawie umow, warto$¢ rynkowa okresla si¢
odpowiednio, lecz wedtug stanu na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

Wartos¢ szkody powstatej na skutek prawnego ustalenia lokalizacji drogi, na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, moze by¢
sktadnikiem odszkodowania za nieruchomosci przejmowane pod drogi, lecz zaspokojenie roszczen
odszkodowawczych w tym zakresie nastepuje na podstawie przepisOw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym inie stanowi przedmiotu opracowania niniejszego Standardu.

W warto$ci nieruchomosci na potrzeby odszkodowania nie uwzglednia si¢ nakladow poniesionych na
nieruchomosci po przeniesieniu praw do nieruchomosci.

4. Zastosowanie standardu w przypadku nieruchomosci zajetych lub przejetych pod drogi.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zajetych lub przejetych pod drogi, dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci przejete z mocy prawa na podstawie decyzji wydanych trybie innych ustaw niz ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia
przeniesienia praw do nieruchomo$ci, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania,
a przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z aktualnym lub alternatywnym sposobem uzytkowania, w trybie
art. 134 ust. 314 UoGN.

Przy okre$laniu wartosci uwzglednia si¢ alternatywny sposob uzytkowania nieruchomosci, jezeli prze-
znaczenie, zgodne z celem wywtaszczenia powoduje wzrost jej wartosci.

W celu stwierdzenia, czy przeznaczenie nieruchomos$ci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwickszenia jej wartosci, nalezy przeprowadzi¢ odrebne analizy rynku nieruchomosci o przeznaczeniu
odpowiadajacemu jej aktualnemu sposobowi uzytkowania oraz o przeznaczeniu zgodnym z celem
wywlaszczenia (alternatywny sposob uzytkowania).

Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci lub ich czesci dla ustalenia odszkodowania w trybie ustawy
Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiczng stan tych nieruchomosci przyjmuje
si¢ na dzien 29 pazdziernika 1998r.

Nie uwzglednia si¢ naktadow poniesionych na nieruchomosci po przeniesienia praw do nieruchomosci.

5. Wymagania szczegotowe

5.1.

W przypadku wyceny nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych nieruchomos$ci drogowych
(dla aktualnego lub alternatywnego sposobu uzytkowania) przy doborze nieruchomosci podobnych nalezy
uwzgledni¢ cechy rynkowe w szczego6lnosci charakter i stopien zurbanizowania obszaru, na ktorym
nieruchomosci te sa potozone. Ponadto zaleca si¢ uwzglednianie w szczegdlnosci nastgpujacych
elementdw, o ile wptywajg na wartos$¢ rynkowa:

e sasiedztwo,

e potozenie,
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

e uzbrojenia terenu i dostepnosci komunikacyjnej,

o wielkos$¢, nieruchomosci i uksztalttowania terenu,

e intensywnos$¢ wykorzystania drogi (lokalne, zbiorcze, dojazdowe, regionalne, krajowe),
e przydatno$ci w uktadzie komunikacyjnym,

e rodzaj drogi (wewnetrzna, publiczna).

W zaleznosci od przeprowadzonego badania rynku nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy moze
poszerzy¢ lub zawezi¢ wymieniony zestaw cech. W szczegélnosci pominigcie wielko$ci wymaga
potwierdzenia w analizie i uzasadnienia.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci drogowych stosuje si¢ pierwszej kolejnosci transakcje
dotyczace miejscowosci, w ktorej potozona jest nieruchomo$¢, a nastgpnie gminy wraz z gminami
sasiednimi charakteryzujacymi si¢ podobnymi warunkami rozwoju, cenno$ci i atrakcyjnosci rynku.
W przypadku szacowania nieruchomosci, ktérych cechy odbiegaja od cech nieruchomosci drogowych
bedacych przedmiotem obrotu na lokalnym rynku, zakres jego analizy mozna odpowiednio poszerzy¢ do
rynku regionalnego.

W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, przy braku cen transakcyjnych za nieruchomosci podobne
uzyskiwanych na rynku regionalnym, mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci
podobne na réwnolegtych rynkach nieruchomosci, potozonych na terenie kraju.

Wybér rynku krajowego, z ktérego pochodza nieruchomo$ci podobne, wymaga kazdorazowo
przeprowadzenia uzasadnienia, a takze analizy podobienstwa, szczegolnie w zakresie cennosci gruntow
stanu otoczenia, w tym wielkosci, charakteru i stopnia zurbanizowania miejscowos$ci, w ktorej znajduje si¢
nieruchomos¢ wyceniana i nieruchomosci podobne.

Jezeli przy okres$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci drogowej nie ma mozliwo$ci zastosowania

sposobow wyceny, o ktorych mowa powyzej, wartos$¢ okresla sig:

5.6.1. Na podstawie przeznaczenia nieruchomosci, z ktorej wydzielono drogi, przy uwzglednieniu
parametréw gruntu o przeznaczeniu komunikacyjnym, w przypadku nieruchomos$¢ przeznaczonych
poddrogi,

5.6.2. Na podstawie przeznaczenia nieruchomos$ci przewazajacych wsrdd gruntow przylegtych, przy
uwzglednieniu parametrow nieruchomosci wycenianej, w przypadku nieruchomo$¢ zajetych lub
przejetych pod drogi.

Przeznaczenie przewazajace wsrod gruntow przyleglych ustala si¢ na podstawie powierzchni, przyjmujac

nieruchomosci o najwigkszej tacznej powierzchni.

Przez grunty przylegle nalezy rozumie¢ grunty majace granice styczna z nieruchomoscia wyceniang. Przy
ustalaniu powierzchni gruntow przyleglych nie uwzglednia si¢ powierzchni przylegtych nieruchomosci
drogowych.

W przypadku okreslenia warto$ci nieruchomosci drogowej na podstawie gruntow przylegtych, przy
ustalaniu cech ilo§ciowych nieruchomosci wycenianej (wielko$¢, ksztalt, etc.) przyjmuje si¢ rynkowe
cechy gruntdw przewazajacych wsrdd gruntow przylegtych.

Przy okresleniu wielko$ci powigkszenia, nie wigcej niz do 50%, o ktéorym mowa w §36 ust. 3
Rozporzadzenia, w sytuacji braku transakcji nieruchomosciami drogowymi zaleca si¢ badanie roéznicy, jaka
wystepuje na rynku migdzy cenami transakcyjnymi nieruchomosci o przeznaczeniu przewazajacym wsrod
gruntow przyleglych a srednimi cenami transakcyjnymi nieruchomosci o charakterze budowlanym.

Przez nieruchomos¢, o ktorej mowa w decyzji, nalezy rozumie¢ cze¢$¢ nieruchomosci powstata w wyniku
podzialu zatwierdzonego decyzja, jesli byta przeznaczona pod droge.

Przez nieruchomosé, o ktérej mowa w decyzji, nalezy rozumie¢ catg nieruchomosé, z ktérej wydzielono
czg$¢ stanowiacg przedmiot wyceny, jesli nie byta przeznaczona pod droge.

6. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji okreslonych w niniejszym
standardzie. Kazde odstgpstwo wymaga uzasadnienia, jednoznacznego wskazania 1 ujawnienia regulacji
standardu, ktore nie maja zastosowania. Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwa od standardu powodujace
brak zgodno$ci z przepisami prawa, a takze gdy odstapienie od standardu mogloby doprowadzi¢ do
wprowadzenia w btad odbiorcow operatu szacunkowego.
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REAL ESTATE INTENDED OR OCCUPIED FOR ROADS
- A STUDY OF VALUE DETERMINATION PROCEDURES
TO DETERMINE COMPENSATION OR REDEMPTION

Summary

The publication raises questions about the proper approach to the valuation of road real estate against the background
of existing regulations. The author indicates a subjective point of view when determining the subject of valuation
and determining similar properties. The complexity of the situations in which estimation of land occupied or allocated
for roads is made is given by examples of various circumstances of valuations, depending on the legal path and purpose
of the appraisal report. The issue of division of road real estate into occupied land and land allocated for roads
and the related difference in approaches and valuation methodology are discussed. In addition, the paper contains some
proposals for changes to the existing provisions of the Regulation on the Valuation of Real Estate and presentation
of the proposed road standard.

Key words

road real estate, road standard, compensation, benefit principle
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NAKLADY WELASCICIELI
NIERUCHOMOSCI W PROCESIE
NALICZANIA OPEATY
ADIACENCKIEJ Z TYTULU
BUDOWY ELEMENTOW
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Streszczenie

drinz. Jacek Zyga
Politechnika Lubelska
Wydziat Budownictwa i Architektury

Od 22 sierpnia 2017r. znaczacym zmianom ulegla tres¢ Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W ponizszym artykule
przedstawiono analiz¢ zmian dotyczacych art. 148 ust. 4 tej ustawy, odnoszacego si¢ do zasad uwzgledniania nakladow
wlascicieli nieruchomosci objetych oplata adiacencka z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Dokonano
zestawienia zasad naliczania przedmiotowej oplaty, na roznych etapach funkcjonowania Ustawy, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem roli naktadéw, jakich dokonuja na inwestycje strukturalne wlasciciele nieruchomosci obejmowanych ta oplata.
Analizie poddano takze strukture formalng podziatu obciazen z tytutu budowy infrastruktury technicznej 1 zwigzanego
z nimi podziatu ewentualnych korzysci, stanowigcych podstawe naliczenia oplaty adiacenckiej. Wyniki analizy zilustrowano
przykladem rachunkowym.

W wyniku przeprowadzonej analizy wykazano, ze zmiany wprowadzone do Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w sierpniu 2017 roku zmienily pozycje wlascicieli nieruchomosci, wspotfinansujacych koszty budowy elementéw infra-
struktury technicznej oraz gléwnych inwestoréw, a ponadto wprowadzily zréznicowanie w sposobach obliczania warto$ci
tego typu nakladow wzgledem rozliczenia nakladow uzytkownikéw wieczystych.

Stowa kluczowe

oplata adiacencka, naklady, infrastruktura techniczna

1. Wstep

dniu 20 lipca 2017r. znoweli-
zowane zostaly przepisy
ustawy o gospodarce nieru-

chomosciami [Ustawa 1997] w zakresie
m.in. art. 148 ust. 4, odnoszacego si¢ do
zasad uwzgledniania naktadow wiasci-
cieli nieruchomosci objetych oplatg
adiacencka z tytulu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej. Po zmianie
przepisow zasady naliczania optlaty
r6éznig si¢ diametralnie od poprzednio
stosowanych. W niniejszym artykule
dokonano analizy literatury oraz stanu
prawnego w zakresie oplaty adiacenckiej
minfrastrukturalnej” oraz przeanalizo-
wano zmiany, jakie dokonywane byty
w przepisach w tym zakresie od 1997
roku. Zagadnienie przedstawiono takze
od strony praktycznej.

2. Zmiany artykulu 148.4
Ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami w ujeciu
historycznym

stawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami [Ustawa 1997] obo-
wigzuje od 1 stycznia 1998r.

W trakcie kolejnych zmian gospodar-
czych, a nawet cywilizacyjnych, ulegata
ona kolejnym modyfikacjom. W odnie-
sieniu do artykutu 148 ust. 4 Ustawy
[1997] zaobserwowano jednak charak-
terystyczng volte, sprowadzajaca si¢ do
przywroécenia stanu prawa zroku 1997.
W Tabeli 1 przedstawiono zmiany
artykutu 148 ust. 4 w kolejnych noweli-
zacjach ustawy [Ustawa 1997]. Wyraz-
nym zamiarem ustawodawcy zaréwno

w chwili uchwalenia ustawy w 1997 ro-
ku, jak i podczas jej nowelizacji w latach
2004-2007, byto zrownanie w prawach
zarowno wiascicieli nieruchomosci obej-
mowanych inwestycjami o charakterze
infrastrukturalnym, jak i uzytkownikow
wieczystych gruntu (zaréwno tych,
ktorzy oplacili w calosci nalezne optaty
roczne [Ustawa 1997, art. 144.2], jak
i oplacajacych te¢ optate corocznie).
Skutkiem tego bylo zréwnanie przepi-
sOw obu poréwnywanych artykutéw, co
w roku 1997 przyjeto wrecz literalny
wyraz: ,Art. 77.4: Przy aktualizacji
optaty, o ktorejf mowa w ust. 11 [z tytutu
uzytkowania wieczystego — przyp.
autora], stosuje si¢ odpowiednio przepis
art. 148 ust. 4.”

Na poczatku lat dziewigédziesiatych
XX wieku, niejako w spusciznie po Usta-
wie o gospodarce gruntami i wywlaszcza-

-62 - Pazdziernik 2018

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

niu nieruchomosci z roku 1985, w rozwa-
zaniach teoretycznych z zakresu gospo-
darki nieruchomos$ciami przewazaty
koncepcje oparte na odtworzeniowej
warto$ci nieruchomosci oraz ich czesci
sktadowych. Znalazto to wyraz w tresci
omawianych przepisow, przez odniesie-
nie do kosztowego pojmowania nakta-
dow na budowe urzadzen infrastruktury
(,,swiadczenia wniesione przez wlascicie-
la lub uzytkownika wieczystego nieru-
chomosci, w gotowce lub w naturze”).
Szczegblowo opisat ten punkt widzenia
1.J. Zigty [ Zigty 2009]. Wraz ze zmianami
gospodarczymi ulegaty ewolucji takze
teorie prawa, co z kolei wplynglo na
nowelizacje Ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami w latach 2004-2007.
W nowelizacjach tych za punkt wyjscia
do sprawiedliwego rozliczenia naktadow
(finansowych, rzeczowych, pracy zywej)
przyjeto udziat w kosztach budowy, ale
z uwzglednieniem wzrostu wartos$ci
nieruchomosci [Trojanek, Racka 2016;
Racka, Szydlak 2017]. Na skutek tego
warto$¢ naktadow przestata by¢ przed-
miotem wybidrczego rozliczenia z wy-
branymi podmiotami (uzytkownikami
wieczystymi i/lub wlascicielami nieru-
chomosci). Dokonywano rozliczen tacz-

nych, obejmujacych nieruchomosci na obszarze bgdacym pod wpltywem nowego
czynnika, jakim jest wybudowany element infrastruktury technicznej. Warto$¢ taczna
wszystkich nakfadow stanowi bowiem sume przyrostow wartosci wszystkich
nieruchomosci.

H
Nos X Wi~ Womeanrn ) 0,
gdzie: =
N — taczna warto$¢ naktadow rozumiana jako taczny efekt ekonomiczny
zrealizowanej budowy elementow infrastruktury,
Wpo nak; ~ — wartosci poszczeg6lnych (i-tych) nieruchomosci, uwzgledniajace

wplyw naktadow na budowe elementow infrastruktury,

Wprzed nak; — wartosci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci, pomijajace wptyw
naktadow na budowe elementdw infrastruktury,

n — liczba nieruchomosci objetych wptywem analizowanego urzadzenia
infrastruktury.

Problemem organu gminy, bedacej gtdéwnym inwestorem danego zadania inwesty-
cyjnego, pozostawalo jedynie sprawiedliwe, proporcjonalne do wtozonych kosztow,
rozliczenie korzysci, jakie odniosly podmioty zaangazowane (finansowo, rzeczowo)
w inwestycje. Jedni bowiem wylacznie skorzystali z efektoéw danej budowy, nie
ponoszac kosztow jej realizacji, inni korzystajac docelowo z efektow budowy wsparli
ja finansowo lub fizycznie. Jeszcze inni (zazwyczaj gtowny inwestor — gmina)
finansowali przedmiotowa budowe bez odnoszenia korzysci w postaci zwigkszone;j
wartos$ci nieruchomos$ci komunalnych. Realizacja tego zadania jest formuta (2)
uwzgledniajaca konieczno$¢ kompleksowej (komplementarnej) wyceny nierucho-
mosci objetych wplywem urzadzen infrastruktury technicznej [Zyga 2016].
W obecnym stanie prawnym formuta (2) funkcjonuje wytacznie w odniesieniu do
naktadow uzytkownika wieczystego.

Tabela 1

Zmiany tresci artykutu 148 ust. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami na przestrzeni lat

Dziennik ustaw,

data wejscia
przepisu w zycie

Tres¢ i zmiany artykulu 148 ust. 4

Dz.U. z 1997r.
Nr 115, poz. 741,
01 stycznia 1998r.

Art. 148. 4 Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ swiadczen wniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, w gotowce lub w naturze, na rzecz budowy poszczegolnych urzqdzen infrastruktury
technicznej.

dodano Art. 148a. Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzqdzenia, kryteria uznawania, ze zostaly stworzone warunki
do podlgczenia nieruchomosci do urzqdzen infrastruktury technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej

Nr 220 poz. 1600,
Istycznia 2007r.

Dz.U. z 2004r. ; . . . o L G
Nr 141. poz. 1492 drogi, wystarczajgce do ustalenia oplaty adiacenckiej, uwzgledniajqgc w szczegolnosci:
> boz. ’ 1) maksymalng odleglos¢ urzqdzen infrastruktury technicznej od nieruchomosci;
22 wrzes$nia 2004r. . . . . .
2) dostepnosc urzqdzenia do podlgczenia do nieruchomosci;
3) dostepnosc korzystania z drogi.
Dz.U. z 2006r.

uchylono Art. 148a.

Dz.U. z2007r.

Nr 173 poz. 1218,
21 pazdziernika
2007r.

art. 148 ust. 4 otrzymuje brzmienie: Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, roZnice miedzy wartosciq, jakq nieruchomosé
ma po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakq miala przed ich wybudowaniem,
pomniejsza sig o wartos¢ nakladow poniesionych przez wilasciciela lub uiytkownika wieczystego nieruchomosci,
na rzecz budowy poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej.

dodano Art. 148b. 1. Ustalenie, ze zostaly stworzone warunki do podlgczenia nieruchomosci do urzqdzen infrastruktury
technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi, nastgpuje na podstawie odrebnych przepisow.

Dz.U.z2017
poz. 1509,
22 sierpnia 2017r.

Art. 148. 4. Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ warto$¢ $wiadczen pieni¢znych wniesionych przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegolnych urzadzen infrastruktury techniczne;.

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Nf' = Z ( e fm.l'(, przw’ ek ) (2)’
. ZK ; +: K G =
gdzie: P
N; — warto$¢ naktadow przypisana wtadajacemu i-tej nieruchomosci rozumiana jako efekt ekonomiczny dokonanych
przez niego naktadow;
Wpo nak; ~ — warto$ciposzczego6lnych (i-tych) nieruchomosci, uwzgledniajace wplyw naktadow infrastrukturalnych;

Wprzed naki — warto$ci poszczegolnych (i-tych) nieruchomosci, pomijajace wpltyw naktadow;

K; — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury, sfinansowane przez wladajacego i-tej
nieruchomosci;

KGm — koszty zwigzane z przeprowadzong inwestycja w urzadzenia infrastruktury, sfinansowane przez Gming (lub inny
podmiot publiczny).

Zasada ta, w rozwazaniach prawnych sprzed 20 lipca 2017 roku, byta jednakowa dla rozliczenia naktadéw dokonanych przez
uzytkownikow wieczystych (w procesie aktualizacji optaty z tytuty uzytkowania wieczystego (art. 77-78 ugn)) jak tez rozliczenia
z wlascicielami nieruchomosci objetych procedura naliczenia optat adiacenckich (art. 143—148 ugn). Stad formuta opisujaca
warto$¢ rynkowsq naktadéw wiasciciela nieruchomosci objetej optata adiacencka z tytutu budowy elementdéw infrastruktury

wynosita:
N] 4&. ” Z( po nuk ,mzu} ok ) 3),
i=1
gdzie: ;KJ " K(,,,,
N148; — wartos$¢ naktadow wiasciciela i—tej nieruchomosci na urzadzenia infrastruktury.

W poprzednich rozwigzaniach prawnych (od roku 2007 do roku 2017) wielko$¢ ta byta stosowana w nastepujacy sposob:

Wi OA - Soa( o nek W;Ja‘zai’ nek; - N|4&') (4)7
gdzie:

04 — oplataadiacencka z tytutu wzrostu wartosci analizowanej nieruchomosci;

soa — stawka optaty adiacenckiej,

Powyzszy wzor nawigzuje do artykutu 148 ust. 4 [Ustawa 1997] w brzemieniu: ,,Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, roznice
miedzy wartosciq, jakq nieruchomosé¢ ma po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej, a wartosciq, jakq miata przed ich
wybudowaniem, pomniejsza sie o wartoS¢ naktadow poniesionych przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
narzecz budowy poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej”.

Pomimo zgtaszanych watpliwosci podmiotoéw realizujacych powyzsza procedure, ocenic nalezy ja jako spojng matematycznie
ilogicznie. Stanowila ona bowiem realizacj¢ zasady rownosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP [1997]). Wyrazem tego byt faktyczny
sposob naliczenia oplat adiacenckich jako funkcji realnych wzrostdéw wartosci rynkowej (wszystkich) nieruchomosci, przy
jednoczesnym uwzglednieniu faktu przysporzenia wartosci tym nieruchomosciom przez wszystkie podmioty zaangazowane
w inwestycje. Jak wykazuje formuta (5), uzyskana po prostych przeksztatceniach wzoréw (3) i (4), suma optat adiacenckich
wedtug brzmienia artykutu 148 ust. 4 sprzed 20 lipca 2017 roku byta wprost proporcjonalna do zaangazowania finansowo—
rzeczowego gminy, a suma uwzglednionych w rozliczeniu nakladow wtascicieli nieruchomosci byta wprost proporcjonalna do
poniesionych przez nich kosztow (6). Obie wielkosci, tj. optaty adiacenckie i wartos$ci uznanych naktadow pozostawaty w propor-
cji do efektu ekonomicznego, wynikajacego z przyrostu wartos$ci wszystkich nieruchomosci objetych wplywem analizowanego
elementu infrastruktury techniczne;.

‘SOGZ( g sk przc,d ek )

> 04=—2= K., (5).

"

YK, +K,
il
Z(W;:o_mm’q - W;rzed_m'ﬂk.- ) Ll
Z ;’V = il ” 2 Kw_. (6)

ZKW +K,. i1

=1

Przestawiona powyzej koncepcja napotykata w praktyce istotne problemy, z ktdrych najpowazniejszym byla konieczno$é
objecia jednoczesng analizg wzrostu warto$ci wszystkich nieruchomosci pozostajace pod wptywem nowego elementu infrastruk-
tury technicznej. Zleceniodawcy, jakimi sg organy poszczeg6lnych jednostek samorzadu terytorialnego oraz przedstawiciele
Skarbu Panstwa, m.in. starosta, Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (obecnie Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa), z uwagi na tak
obszerny zakres prac, zazwyczaj nie podejmowali si¢ organizacji tak szeroko zakrojonej analizy.
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3. Obecny ksztalt i zastosowanie artykulu 148.4 Ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami

koncepcji z 1985 roku (kontynuowanej do 2007 roku) i przyjeta postaé wzoru (7). Z matematycznego punktu widzenia
jest to dziatanie nieuzasadnione. Optata adiacencka stanowi bowiem ponownie réznice odmiennych elementow
pojeciowych (warto$ci oraz kosztow):

OAi = soa (Wponak}i - Wprzednami) - N148i (7)

‘ N ’ obecnym ksztalcie prawa, po nowelizacji Ustawy [ 1997], ktora nastgpita 20 lipca 2017 roku, formuta (4) powrécita do

Natomiast w my$1 obecnej tresci artykutu 148 ust. 4 ,,Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ swiadczen pienigznych
wniesionych przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegdlnych urzqdzen infra-
struktury technicznej”, pojecie naktadow zréwnuje si¢ wylacznie z kosztami i odmawia si¢ im zwigzku z efektem ekonomicznym.

Nisg, = K; (3).
Obliczenie roznicy pomigdzy ,,nowa” i,,stara” optatg adiacencka (formuty (7)1(4)) prowadzi do wzoru:

d OA; = —K; + soa Ny,g, ).

Wynika z niego, ze aby skutek zmiany legislacyjnej byt dodatni (tzn. aby strony owego réwnania byty wigksze od 0) musi by¢

spetniony warunek, ze
Soa N148£ > KI, (9)’

co prowadzi, po uwzglednieniu formuty (3), do nieréwnosci
T Ki+KG

soa > ).

E[Wponakii_wprzednakﬁ)i

Tabela 2
Wyniki zbiorcze kalkulacji sum optat adiacenckich w poszczegolnych wariantach
wariant 1 wariant 2 wariant 3
wg art. wg art. wg art. wg art. wg art. wg art.
148.4.2007 148.4.2017 | 148.4.2007 148.4.2017 148.4.2007 148.4.2017
G 600.000 330.000 60.000
n
Z Kwi 60.000 330.000 600.000
i—1
n
i—1 Kwi
™ 0,0909 0,5000 0,9090
Yic1 Kw, + Kem
we (2) wg (8) we (2) wg (8) we (2) wg (8)
suma naktadow N
181.818 60.000 1.000.000 330.000 1.818.182 600.000
wg (4) weg (7) wg (4) we (7) wg (4) wg (7)
suma zebranych OA4
363.636 340.000 200.000 70.000 36.364 -200.000
W tym od wtascicieli gruntoéw zaangazowanych
43.636 20.000 -120.000 -250.000 -283.636 -520.000
finansowo w budowe
W tym od pozostatych wiascicieli gruntow 320.000 320.000 320.000 320.000 320.000 320.000

Legenda: oznaczania jak we wzorach (1)—(4).

Zrédlo: opracowanie wiasne.
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Oznacza to, ze aby w nowych
warunkach prawnych gmina osiggneta
wicksza suma optat adiacenckich, niz
przed ostatnia zmiang legislacyjna
z artykutu 148 ust. 4, efektywnosé
inwestycji, rozumiana jako n-krotno$é
efektu ekonomicznego wzglgdem ponie-
sionych kosztow, musi by¢ wigksza lub
rowna 2 (tak by stawka oplaty adiacenc-
kiej nie musiata przekracza¢ ustawo-
wych 50%), a przy stawkach bardziej
tagodnych dla mieszkancow gminy,
np. 10% lub 20%, musi osigga¢ poziom
odpowiednio 10 lub 5. Stan taki jest dos¢
trudno osiggalny na rynku nierucho-
mos$ci niezurbanizowanych lub stabo
jeszcze rozwinigtych (o niskim stopniu
zabudowy). Na podstawie doswiad-
czenia zawodowego autora, jak tez
innych rzeczoznawcoéw majatkowych
zajmujacych si¢ wyceng na potrzeby
naliczania optat adiacenckich [Janu-
szewski, Zyga, Cymerman 2015] stwier-
dza sig, ze na rynkach tego typu wzrost
warto$ci gruntu ze wzglgdu na wybu-
dowanie elementow infrastruktury siegat
—zaledwie — od 10% do 20% (pomija si¢
w tym miejscu tereny o charakterze
rolniczym). Zatem dla zachowania
odpowiedniej proporcji przy wskazniku
wzrostu wartosci arealu objetego inwe-
stycja rzedu nawet 20%, suma kosztow
budowy nie moze przekroczyé 10% tej
wartosci, co bywa mozliwe tylko przy
relatywnie tanich sieciach, np.: wodocia-
gowych (o koszcie jednostkowym do
200.000 zl/km), ale realizowanych w ob-
szarach o cenach nieruchomosci nie
nalezacych do grupy najnizszych.

Na obron¢ pomyshu przywrdcenia
sposobu ustalania nakladéw ,,wniesio-
nych przez wilasciciela (...) na rzecz
budowy poszczegolnych urzqdzen infra-
struktury technicznej” nalezy przyznac,
ze nowa metoda jest zdecydowanie mniej
energo- i1 czasochlonna. Pozwala ona
organom gminy przeprowadzaé postepo-
wanie w sprawie naliczenia oplaty
adiacenckiej w sposob czastkowy, nie
wymagajacy przygotowania opracowan
catosciowych.

4.Przyklad rachunkowy

alozenia: Oplatg adiacencka

objety zostaje obszar 10 ha,

z czego 2 ha to grunty, ktorych
wlasciciele wzigli udzial w finansowaniu
nowej inwestycji (kanalizacja sanitarna).
Wartosci jednostkowe gruntu (tylko
w obszarach z dopuszczalnoscig zabu-
dowy) wynosza 100 zt/m2 przed realiza-
cja przedmiotowej inwestycji i 120 zF/m?
po jej zakonczeniu. Suma wzrostow
warto$ci nieruchomos$ci wynosi zatem
2.000.000 zt. Przyjeta stawka optaty
adiacenckiej wynosi 20%.

Inwestycja polegajaca na wybudowa-
niu w sumie 2 km przewodu zbiorczego
kanalizacji sanitarnej, ktora kosztowata
660.000 zt, z czego wiasciciele czesci
dziatek (owych 2 ha) sfinansowali:

e w wariancie 1: ~10%, czyli wydali
kwote 60.000 zt;

e w wariancie 2: 50%, czyli wydali
kwotg 330.000 zt;

e w wariancie 3: ~91%, czyli wydali
kwote 600.000 zt.

\_/

5. Whnioski

estawienie przedstawione w Ta-

beli 2 wskazuje, ze w sytuacji,

gdy wlasciciele gruntéw uczest-
niczg w niewielkim stopniu w inwesty-
cjach infrastrukturalnych gminy (lub
innej jednostki samorzadu terytorial-
nego, korzystajacej z funduszy publicz-
nych), nowe przepisy umozliwiajg
relatywnie prostsze rozliczenie pobiera-
nych opfat adiacenckich i zwigzanego
z nimi zwrotu naktadow poniesionych
przez wilascicieli gruntow. Wraz ze
wzrostem zaangazowania $rodkow wia-
Scicieli gruntow, korzysci gminy (lub
innej jednostki samorzadu terytorialnego
korzystajacego z funduszy publicznych)
wynikajace ze zmiany przepisu art. 148.4
Ustawy [1997] maleja, a w skrajnych
przypadkach, gdy inwestycja bytaby
sfinansowana glownie przez zaintere-
sowanych wtascicieli gruntéw, podmioty
publiczne stang w obliczu konieczno$ci
doptaty ze srodkow publicznych, w celu
zwrocenia ujmowanych kosztowo nakta-
dow wiascicieli gruntow.

Stare (wycofane) zasady obliczania
wartosci przedmiotowych nakladow
powoduja natomiast, ze zwroty dla tych
podmiotow, ktore wspotfinansowaty
budowe elementu infrastruktury tech-
nicznej, kazdorazowo znajdujg pokrycie
w sumie optat adiacenckich pobranych od
wiascicieli (uzytkownikow wieczystych)
gruntéw nie zaangazowanych bezposred-
nio w finansowanie tej budowy.

Nowe rozwigzanie prawne zapropo-
nowane w artykule 148 ust. 4 Ustawy
[1997] pomaga inwestorowi gtownemu,
podejmujacemu si¢ budowy elementu
infrastruktury technicznej, uproszcza
bowiem procedur¢ naliczania warto$ci
naktadéw. Moze by¢ ono jednak nieko-
rzystne dla inwestora publicznego (gmi-
na lub inny podmiot samorzadowy,
korzystajacy z funduszy publicznych),
gdy ten nie zaangazuje w przedsigwzig-
cie inwestycyjne kwoty wickszej od
sumy kwot naktadéow zainteresowanych
wiascicieli gruntow.

Nalezy takze nadmieni¢, ze zmiany
naruszaja rownos¢ grup podmiotow, jakimi
sg wilasciciele nieruchomosci i uzytkow-
nicy wieczysci. W obecnym stanie praw-
nym warto§¢ naktadow na budowe
elementoéw infrastruktury technicznej,
dokonywanych przez wiascicieli nieru-
chomosci jest utozsamiana z poniesionymi
przez nich kosztami (8) podczas gdy
warto$¢ analogicznych naktadow doko-
nywanych przez uzytkownikow wieczy-
stych jest obliczana wedtug formuty (2).
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EXPENSES OF PROPERTY OWNERS IN THE PROCESS
OF CALCULATING THE BETTERMENT LEVY FOR THE CONSTRUCTION
OF TECHNICAL INFRASTRUCTURE EQUIPMENT

Summary

From August 22, 2017, the Act on Real Estate Management has changed significantly. The article presents an analysis
of changes related to Art. 148.4 of this Act, referring to the principles of takinginto account the outlays of property owners
covered by the betterment levy for the construction of technical infrastructure equipment. A set of rules for calculating the
fee in question was set up at various stages of the Act's operation, with particular emphasis on the role of expenditures
made by owners of the real property covered by this fee. The division of charges for the construction of technical infra-
structure and the distribution of possible benefits that constitute the basis for calculating the betterment levy have been
described. The results of the analysis are illustrated by an example.

Asaresultof the analysis, it was shown that the changes introduced to the Real Estate Management Actin August 2017
changed the position of both property owners, who co—finance the costs of construction the technical infrastructure,
and major investors. The changes also introduced differentiation in the methods of calculating the value of such invest-
ments compared to calculating of perpetual usufruct expenses.
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bettermentlevy, inputs, technical infrastructure
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WYCENA CZYNSZU Z TYTULU
DZIERZAWY NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANEJ WIEZA
RADIOWO-TELEWIZYJNA

Streszczenie

W artykule okreslono wysoko$¢ czynszu z tytulu dzierzawy nieruchomosci
zabudowanej obiektem stuzacym do wykonywania ustug w zakresie emisji
radiowo—telewizyjnej. Dokonano tego w oparciu o analiz¢ stawek dzierzawy

podobnych nieruchomosci.

Wysokos¢ stawek dzierzawy obiektow pod urzadzenia telekomunikacyjne
zalezy od rodzaju wydzierzawionej powierzchni, wysokosci obiektu wzgledem
terenu, pozycji obiektu w hierarchii waznosci obiektow nadawczych, w tym lokalizacji i warunkow geograficznych.

W przypadku obicktéw wykorzystywanych przez stacje radiowe, wysokos¢ stawek zalezy gléwnie od liczby nadawanych stacji

dr. inZ. Robert Zygmunt
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie
Instytut Zarzadzania Zasobami LeSnymi

Zaklad Urzadzania Lasu, Geomatyki
i Ekonomiki LeSnictwa

radiowych. W przypadku obiektéw stuzacych do nadawania sygnatu telewizyjnego wysoko$¢ stawki zalezy gtéwnie od mocy
nadawania sygnatu oraz liczby ludnosci znajdujacej si¢ w zasi¢gu stacji.

Stowa kluczowe

wycena, czynsz, wieza radiowo—telewizyjna, dochodowo$¢, emisja sygnatu radiowo—telewizyjnego

1. Wstep

ieze radiowo-telewizyjne
(RTV) i obiekty o podobnym
przeznaczeniu stuzag dostar-

czaniu programow telewizyjnych i radio-
wych od producentéw do odbiorcow.
Tworzg sie¢ ponad 350 obiektow, ktora
pokrywa zasiggiem emitowania sygnatu
telewizyjnego 1 radiowego caly kraj
[Wikipedia 2018]. Wsrod nich 58 stanowi
obiekty nadawcze gtowne wigkszej mocy,
z ktorych kazdy obejmuje swym zasig-
giem znaczny obszar. Ze wzgledu na
uksztattowanie terenu i inne czynniki,
m.in. zaktdcenia, sygnal nadawany przez
wigksze obiekty musi by¢ uzupehiany
przez lokalne mniejsze jednostki nadaw-
cze. Wérod wickszych obiektow wystepu-
ja Radiowo—Telewizyjne Centra Nadaw-
cze (RTCN, 33 obiekty) oraz Radiowo—
Telewizyjne Osrodki Nadawcze (RTON,
25 obiektow). Mniejsze znaczenie maja
np. Radiokomunikacyjny Osrodek Na-
dawczy, Radiowy Osrodek Nadawczy,
Telewizyjny O$rodek Nadawczy i inne,
w sumie w calej hierarchii waznoS$ci
wystepuje 15 rodzajow obiektow, a naj-
nizszym jest tzw. obiekt ostatniej mili.

Pod wzgledem rodzaju konstrukcji
budowli, na ktérej umieszczone s3

urzadzenia nadawcze, wyrdznia sig:
metalowy maszt z odciggami linowymi,
stalowa wiez¢ kratownicowa, wiezg
zelbetowa, budynek wysokosciowy,
czasami wiezowiec, nierzadko komin.

Budowa obiektow nadawczych,
zwlaszcza tych o duzej mocy, wymaga
uzyskania specjalnych pozwolen, a na-
wet uzgodnien migdzypanstwowych, np.
co do czestotliwosci nadawania sygnatu
[Ustawa 1990, Ustawa 2000, Ustawa
2004]. Niniejszy artykut dotyczy wyceny
czynszu dzierzawy nieruchomosci, na
ktérej znajduje si¢ obiekt nadawczy
duzej mocy, nalezacy do sze$édziesigciu
najwigkszych, objety wszystkimi wyma-
ganymi pozwoleniami krajowymi i mie-
dzynarodowymi, potrzebnymi do nada-
wania telewizji. Znajduja si¢ na nim
takze nadajniki radia oraz liczne nadaj-
niki telefonii komoérkowej rdéznych
nadawcoéw. Omawiana nieruchomos¢ to
klasyczny przyktad, kiedy prawo wia-
snos$ci nieruchomosci (grunt wraz z wie-
73 RTV) nalezy do jednego podmiotu
(Skarbu Panstwa), a wlascicielem urza-
dzen nadawczych i know how jest inny
podmiot, ktory prowadzi na nierucho-
mosci dziatalno$¢ komercyjng w zakres-
ie emisji sygnatu radiowo—telewizyjnego
oraz dzierzawy nieruchomosci pod
nadajniki telefonii komoérkowe;.

Celem publikacji jest okreslenie ryn-
kowego czynszu dzierzawy przyktadowej
wiezy RTV. Zakres analiz obejmuje
stawki rynkowych czynszow najmu
obiektow przekaznikowych, stawki dzier-
zawy nieruchomosci zabudowanych
obicktami RTV, a takze cechy wptywajace
na wysoko$¢ stawek najmu. Ze wzgledu
na uwarunkowania prawne, opis nieru-
chomosci ograniczono do ogoélnych infor-
macji. Przez czynsz rynkowy rozumie si¢
szacowang kwote czynszu, za ktdra nieru-
chomo$¢ powinna zostaé wynajeta/wy-
dzierzawiona pomi¢dzy zainteresowanym
wynajmujagcym/wydzierzawiajagcym a na-
jemca/dzierzawca, na warunkach rynko-
wych, okre§lonych w umowie najmu/
dzierzawy po odpowiednim okresie
ekspozycji nieruchomosci, gdzie strony
dzialaty $wiadomie, rozwaznie 1 bez
przymusu [za: TEGoVA2016].
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2. Uwarunkowania i meto-
dy wyceny czynszu dzier-

zawnego
P nieruchomosci sa w Polsce od lat
ugruntowane, w sposob ogdlny
okre$laja one ramy wyceny praw do
nieruchomosci rzadkich, tak nietypo-
wych jak wieza RTV. Poza nimi istotna
jest $wiadomos¢ doniostej wagi prze-
piséw regulujacych nadawanie sygnatu
telewizyjnego i radiowego, wilacznie
z koniecznoscig uzgodnien miedzyna-
rodowych dla dziatania nadajnikow
duzej mocy, co obwarowane jest regu-
lacjami prawnymi [Ustawa 1990; Usta-
wa 2000; Ustawa 2004]. Szczegdtowo ta
kwestia moglaby by¢ przedmiotem
odrebnej, obszernej publikacji.

rzepisy prawa w zakresie wyceny

Z punktu widzenia okreslenia war-
tosci stawek czynszu najmu lub dzier-
zawy, najwigkszy problem stanowi
dostep do zrédet informacji, ktore sa
warunkiem wykonania wyceny (Rysu-
nek 1). Zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami [Ustawa 1997] oraz
literaturg przedmiotu [Kucharska—
Stasiak 2016; Krajewska 2017; Racka
i in. 2017] wycene nalezy poprzedzic¢
analizg rynku, a dobor metodyki zalezy
nie tylko od rodzaju nieruchomosci, ale
rowniez od dostepnosci danych. Mozna
wyrozni¢ dane dwojakiego rodzaju:

1) stawki dzierzawy nieruchomosci
lub ich czgsci dla potrzeb nada-
wania sygnatu radiowego, telewi-
zyjnego, sieci komoérkowych —
stosowane mi¢dzy podmiotami,
z ktorych kazdy stosuje stawki
komercyjne, rynkowe;

2) dochody uzyskiwane z dziatalno$ci
gospodarczej prowadzonej na nie-
ruchomosci.

Organizacj¢ zbierania danych pierw-
szego rodzaju — stawki dzierzawy czesci
lub catych nieruchomosci wykorzysty-
wanych pod nadajniki radiowe, telewi-
zyjne lub sieci komorkowe ilustruje
gataz ,informacje rynkowe” na Rysun-
ku 1. Sa to przede wszystkim informacje
z umdéw o stawkach najmu nierucho-
mosci zabudowanej konkretnym rodza-
jem nadajnika albo informacja o sumie
wszystkich dochodéw z nieruchomosci
zabudowanej stacja nadawcza. W tym
przypadku gtéwnymi dysponentami
informacji okazaty si¢ przedsigbiorstwa
z udzialem Skarbu Panstwa i inne pod-
mioty o charakterze publicznym, ktére

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1
Uwarunkowania wyceny

suwkinaimy

\wannkowania wyceny

ochey
z
Pr2esylu sygnah radiowo-telewiz yinego i innej dziatainosci

ci pod nadajiki lub

ustalenie whascicieli

nieruchomosci z
nadajnikami

& J

—_—
tryb dostepu do informacii ‘

cel uzyskania informacji

(sprawa sadowa - dziala
lepiej)

L

gotowe tabele z
przykladem wypelnienia

Zrédlo: opracowanie wlasne.

wynajmuja swoje nieruchomosci pod
nadajniki telewizyjne i radiowe, a przede
wszystkim pod przekazniki telefonii
komorkowej. Dotarcie do witasciwych
dysponentéw poprzedzone bylo analizg
informacji dostgpnych dla kazdego
w Internecie (biaty wywiad), np. odno-
$nie potozenia nadajnikow, a nastgpnie
ustalenia adresow 1 wlascicieli nierucho-
mosci z tego rodzaju obicktami. Czasami
byly to notatki prasowe, komentarze
czytelnikow, komentarze mitosnikoéw
komunikacji radiowej na r6znego rodza-
juportalach, czasami ogtoszenia z oferta-
mi nieruchomos$ci proponowanych do
wydzierzawienia [Sat—charts 2013; Ma-
pasieci2013].

W kontakcie z podmiotami panstwo-
wymi glownym narzedziem pozyskania
danych jest powotanie si¢ na dost¢p do
informacji publicznej, a tylko wspoma-
gajaco uprawnienia rzeczoznawcy ma-
jatkowego wynikajace z ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami (nadal istnieje
mata $wiadomos$¢ podmiotow publicz-
nych w tym wzgledzie).

Pozyskanie informacji z rynku umoz-
liwia okreslenie wysoko$ci stawki czyn-
szu dzierzawnego przy zastosowaniu
metod: bezposredniej i posredniej (Rysu-
nek 2).

Przy zastosowaniu metody bezpo-
sredniej wystepuje koniecznos¢ przepro-
wadzania analiz czynszow dzierzawy
nieruchomosci lub ich czgsci wykorzy-
stywanych pod nadajniki telefonii ko-
morkowej, RTViin.

3. Analiza czynszow dzier-
zawy nieruchomosci pod
nadajniki telefonii komor-
kowej

ajwicksza bazg informacji utwo-

rzono na podstawie umow dzier-

zawy pod stacje bazowe i inne
obiekty telefonii komorkowej. Czynsze
uzyskiwane sa z dzierzawy roznego
rodzaju powierzchni, poczawszy od
czesci powierzchni dachu na budynku,
a skonczywszy na dzierzawie czg$ci
powierzchni na duzych osrodkach
nadawczych, np. typu RTON, TON czy
TSR. Uzyskane stawki czynszow roz-
nicuja si¢ przede wszystkim ze wzgledu
na rodzaj dzierzawionej powierzchni
(rodzaj obiektu). W kazdej z grup utwo-
rzonych ze wzgledu na rodzaj dzierza-
wionej powierzchni dodatkowy wptyw na
wysokos¢ optat z tytutu dzierzawy po-
wierzchni potozonych w obszarach miej-
skich ma ggsto$¢ zaludnienia, a w ob-
szarach wiejskich — warunki geogra-
ficzne. Wynika to z faktu, ze kazda taka
stacja ma ograniczong przepustowos¢ —
moze zapewni¢ sygnal ograniczonej
liczbie odbiorcow, dlatego w miastach
sie¢ stacji bazowych jest gesta. Jesli
natomiast chodzi o tereny wiejskie, to
nadajniki telekomunikacyjne sa roz-
mieszczane w taki sposob, aby zapewni¢
pokrycie sygnatem calego terenu, przy
zalozeniu jak najmniejszej liczby nadaj-
nikéw, ale z posadowieniem w dobrym —

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2018 (50) -69 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

strategicznie wybranym miejscu (ze
wzgledu na warunki geograficzne, lepiej
dzierzawi¢ kontrahentom powierzchnig
pod jeden nadajnik na goérze czy wzniesie-
niu, niz dzierzawi¢ kilka powierzchni
umiejscowionych np. wokot wzniesienia).
Ruch w sieci generowany przez mala
liczbe rozméwcoéw zostanie obstuzony
przez jeden nadajnik, jesli usytuowany
jest wysoko, skad sygnat dociera prawie
w kazde miejsce. Na wysokos$¢ czynszow
z duzych osrodkéw nadawczych spory
wplyw ma rowniez liczba nadajnikow
zamocowanych przez kontrahenta na
obiekcie, zalezna od wysokosci obiektu.
Przy danych dotyczacych dzierzawy pod
obiekty w matych miejscowosciach
zauwazono, ze brak jest kompletnej
informacji, jaka powierzchnia jest dzier-
zawiona (Wykres 1). W przypadku anali-
zowanych nieruchomosci obszar samej
nieruchomosci nie okazal si¢ natomiast
istotnym atrybutem cenowym (po-
wierzchnie obiektow podobnych byty
zblizone).

Minimalna cena netto na terenach
wiejskich wynosi 777,75 zt miesigcznie,
natomiast maksymalna cena netto to
2297,10 zt/m—c. Srednia stawka czynszu
dzierzawnego pod emisj¢ sygnalu tele-
komunikacyjnego w matych miejsco-
wosciach ksztaltuje si¢ na poziomie
1 660,06 zt/m—c. W stosunku do wyso-
kosci czynszow netto uzyskiwanych
w malych miejscowosciach mozna
zaobserwowal spory wzrost stawek
dzierzawy w duzych miastach. Srednia
stawka czynszu netto (4 398,32 zl/m—c)
jest wyzsza prawie trzykrotnie od $redniej
stawki uzyskiwanej w matych miejsco-
wosciach (1 660,06 zt/m—c). Zauwazono,
ze im wigkszy obiekt, tym jest wigcej
dzierzawigcych. Jesli chodzi o naj-
mniejsze obiekty (w matych miejscowo-
Sciach), to przewaznie sa one dzierza-
wione przez pojedynczych operatorow
sieci komorkowych. Podobna sytuacja
wystepuje w wickszosci obiektow znaj-
dujacych si¢ w miastach, lecz zaob-
serwowano rowniez, ze na niektorych
obiektach powierzchnie dzierzawione sg
przez kilku réznych operatorow sieci
komorkowych. Stawki czynszow w mia-
stach sg uzyskiwane z dzierzawy r6znego
rodzaju powierzchni, m.in. z dzierzawy:
miejsca na dachu, miejsca na dachu wraz
z miejscem na posadowienie kontenera
i dojscie do tego kontenera, czgsci po-
wierzchni dachu, elewacji, miejsca na
maszcie. Zréznicowanie $rednich stawek
pod wzgledem rodzaju powierzchni dzier-
zawionej pod stacje bazowe telefonii ko-
morkowej przedstawiono na Wykresie 2.

Rysunek 2
Metody i dane do wyceny czynszu dzierzawy nieruchomosci zabudowanej

Metody wyceny czynszu

wiezqg RTV

Meoda posrednia
- podejscie dochodowe

czynsze netto dzieriawy
nieruchomosci lub ich czesci

na potrzeby nadawania
sygnatu rtv, telefonicznego,

komadrkowego

dochody uzyskiwane

z dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej

na nieruchomosci

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Metoda bezposrednia -
podejscie poréwnawcze

czynsze
dzierzawne

z nieruchomosci
podobnych

Wykres 1

WysokoS¢ czynszu dzierzawnego obiektu pod nadajniki telefonii komorkowej
wobszarach wiejskich i miejskich
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 2

Wysokos¢ srednich czynszow w zaleznosci od rodzaju powierzchni na mniejszych
obiektach oraz na wysokich kominach
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Z zestawienia tego wynika, ze rodzaj
powierzchni okreslony w umowie
odgrywa rol¢ w zroéznicowaniu stawek
dzierzawy posrod obiektow znajduja-
cych si¢ w miastach. Najnizsza $rednia
stawke czynszu (3 055,83 zl/m—c) zano-
towano za dzierzawienie miejsca na
dachu, a 0 35% wyzszg — za miejsce na
maszcie (4 119,14 zt/m—c).

Innym rodzajem powierzchni, ktora
zostaje dzierzawiona pod obiekty stuzace
do emisji sygnatu telekomunikacyjnego,
jest powierzchnia komina. Uzyskano
zaledwie kilka informacji o stawkach
czynszow dla tego typu powierzchni:
od 4 944 zt/m—c netto do 8 987 zl/m—c
netto, przy S$redniej stawce réwnej
7 144 zt/m—c. Tutaj znaczenie dla zrézni-
cowania wysokosci stawki ma zapewne
wysoko$¢ samego komina, jak i wyso-
kos¢ posadowienia anten. Najnizszy
czynsz zostal uzyskany z anten umoco-
wanych na wysokosci 30 i 40 m, a naj-
wyzszy na wysokosci 79,5-81,0 m nad
poziomem terenu. Do ostatniej grupy
powierzchni wykorzystywanej do dzier-
zawy pod nadajniki sygnatu telekomu-
nikacyjnego nalezy powierzchnia znaj-
dujaca si¢ na duzych stacjach nadaw-
czych, posiadajacych okreslong pozycje
w hierarchii sieci nadawczej. Dane
dotyczace tej grupy nieruchomosci
okazaly si¢ najtrudniejsze do uzyskania.
Uzyskane dane, zgodnie z hierarchia
obiektu nadawczego, na ktorym sa
dzierzawione powierzchnie, zestawiono
w Tabeli 1.

Na podstawie tych danych mozna
zaobserwowac, ze wysokos$¢ stawek
czynszow w tych przypadkach jest
zalezna gtéwnie od hierarchii obiektu
nadawczego. Zapewne inne cechy, jak
np. wysoko$¢ posadowienia anteny,
rodzaj dzierzawionej powierzchni, loka-
lizacja, warunki geograficzne czy inne,
rowniez majag wplyw na zréznicowanie
tych stawek, ale ich znaczenie jest
uwzglednione posrednio, poprzez zasze-
regowanie obiektu do okreslonej kate-
gorii w ramach hierarchii obiektow RTV.

Reasumujac, najwickszy wpltyw na
wysoko$¢ czynszu ma typ dzierzawionej
powierzchni, zalezny od rodzaju obiektu
(powierzchnie na dachu, kominie, stacji
nadawczej TV lub RTV itp.). Dodatkowo
w poszczegbélnych grupach, utworzo-
nych ze wzglgdu na rodzaj powierzchni,
obserwuje si¢ zroznicowanie wysokosci
czynsz6w wynikajace z innych cech,
takich jak np. lokalizacja nieruchomosci,
warunki geograficzne czy wysokos¢
posadowienia anteny.

4. Analiza czynszow dzier-
zawy nieruchomosci pod
nadajniki stacji radio-
wych i telewizyjnych

ysoko$¢ stawek czynszow
dzierzawy pod nadajniki
stacjiradiowych zalezy gtow-

nie od liczby nadawanych stacji radio-
wych (Tabela 2).

Pierwsze trzy stawki czynszow sa
uzyskiwane z dwoch rodzajow obiektow
zajmujacych to samo miejsce w struktu-
rze sieci nadawczej (nizsze niz wycenia-
ny obiekt). Ostatni, najmniejszy czynsz,
dotyczy obiektu (szkielet z katownikow
metalowych) znajdujacego sic w matej
miejscowosci i o matym zasiegu.

Pozyskane wysokos$ci czynszow
dzierzawy powierzchni pod nadajniki
telewizyjne (23 461,42 zt/m—c1i10 000 zV/
m—c) dotycza stacji nadawczych tego
samego typu, nizszego rz¢du niz Radiowo
Telewizyjne Centrum Nadawcze. W obu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

przypadkach mamy do czynienia z trzema
nadajnikami, wigc zasadnicze znaczenie
na zrdznicowanie cenowe wplywaja inne
cechy. Do tych cech mozna zaliczy¢ na
pewno moc nadawania sygnatow tele-
wizyjnych (ERP) oraz liczbg ludnoS$ci
znajdujacy si¢ w zasiggu stacji. Wyzsza
stawka czynszu (23 461 zl/m-—c) jest
uzyskiwana ze stacji w wigkszym mie-
$cie, emitujacej sygnal telewizyjny
z ponad dwukrotnie wigcksza moca
(70+20 kW). Na wysokos¢ stawek dzier-
zawy wplyw wywiera dodatkowo obec-
no$¢ konkurencyjnych obiektéw. Na
przyktad w duzym miescie, gdzie oprocz
wysokich kominéw znajduja si¢ dorow-
nujace im niemal biurowce. Zdarza sig,
znajda korzystniejsza oferte. W nego-
cjacjach uzywajg tez innego argumentu —
mozliwosci znalezienia gruntu, na ktorym
wraz z innymi operatorami — wybuduja
wieze. Taki argument natrafia jednak na
utrudnienia w realizacji: nalezy znalez¢
odpowiednie miejsce, porozumie¢ si¢
z wlascicielem gruntu, uzyska¢ zgode na

Tabela 1
Wysokos¢ miesigcznego czynszu netto uzyskiwanego z obiektow nadawczych
wyzszego rzedu
Wysokos$¢ miesiecznego czynszu netto
[ zZt/m-c |*

Obiekt nr 1 12 000

Obiekt nr 2 10 452

Obiekt nr 3 9 600

Obiekt nr 4 4420

Obiekt nr 5 3900

* Wyodrebniono tylko t¢ czg$¢ czynszu, ktora pochodzita z dzierzawy ,,nadajnikéw komorkowych”,

gdyz czynsz z calego masztu jest znacznie wyzszy.

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 2

Zestawienie wysokosci czynszow uzyskiwanych z calych obiektow i w przeli-

czeniu na pojedyncze stacje radiowe

Laczna wysokoS$¢ czynszow
uzyskiwanych z dzierzawy pod emisje

Wysokos¢ czynszu

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

programo6w radiowych od wszystkich I;;;zcbla - I;rszt??d:;zcizw
kontrahentéw na obiekcie 1 Je 2
Bl [ zZt/m-c ]
Obiekt nr 1 20 398,15 14 1457,01
Obiekt nr 2 17 046,08 12 1420,51
Obiekt nr 3 7 800,00 3 2 600,00
Obiekt nr 4 1 000,00 1 1 000,00
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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prowadzenie dzialalnosci w zakresie
nadawania sygnalu radiowego czy tele-
wizyjnego.

Firmy emitujace programy radiowe
rzadko dzierzawia powierzchnie na
malych obiektach, wysoko$¢ tego czyn-
szu wykazuje niewielkie roznice w za-
leznoéci od wielkosci obiektu, dlatego
wola one dzierzawi¢ powierzchnie na
duzych obiektach, przy nieco wyzszych
stawkach. Na niskich obiektach w ogdle
nie dzierzawi si¢ powierzchni pod
nadajniki telewizyjne. Wysoko$¢ czyn-
szoOw dzierzawnych powierzchni na
matych obiektach (mate miejscowosci
i miasta) waha si¢ od 1 022,00 z/m—c do
7 237,61 zt/m—c netto od jednego ope-
ratora.

Jesli chodzi o kominy, dla ktorych nie
mozna byto okresli¢ stopnia w hierarchii
obiektow nadawczych, to stawki czyn-
sz6w oscyluja w przedziale 4 944,00 z¥/
m—c do 8 987 zl/m—c netto i s3 to kwoty
uzyskiwane glownie z dzierzawy dla

5. Analiza wysokosci lacz-
nych czynszow dzierzawy
duzych obiektow stacji
przekaznikowych RTV
oraz cech rynkowychiich
wag

biekty przekaznikowe odzna-

czajace si¢ mozliwoscia zainsta-

lowania nadajnikéw na kilku lub
kilkunastu poziomach, zajmujace okre-
slone — wysokie — miejsce w strukturze
obiektow nadawczych, sg dzierzawione
pod nadajniki telekomunikacyjne, radio-
we 1 przede wszystkim telewizyjne. Na
jednej takiej stacji nadawczej dzierza-
wione s3 powierzchnie, z ktorych anteny
emituja programy radiowe od kilku do
kilkudziesigciu stacji radiowych, a takze
wiele programow telewizyjnych i dla
kilku operatorow sieci komorkowych. Ze
wzgledu na mozliwos¢ uzyskania duzego
zasiegu (duza liczba odbiorcow) i mata
konkurencyjnos¢ dotyczaca obiektéw, na
ktorych emitowany jest sygnat telewizyj-
ny, stawki czynszow uzyskiwane z ca-
lych obiektéw siggaja nawet do ponad
200 tys. zt/m—c, przecietnie okoto 50—
70 tys. ztotych miesigcznie (wg poziomu
cenz2013 roku).

Na wysokos¢ czynszu uzyskiwanego
z danego obiektu nadawczego ma wptyw
bardzo wiele czynnikdéw, m.in. rodzaj
dzierzawionej powierzchni (a wigze si¢

to z rodzajem i wiclkos$cig nadajnika),
lokalizacja nadajnika, warunki geogra-
ficzne, liczba ludnosci w zasiegu, moc
nadawania, liczba stacji radiowych,
konkurencyjno$¢iinne.

W celu okreslenia wysokos$ci czyn-
szu w podejsciu poréwnawczym analiz
nie ograniczano do rynku lokalnego czy
regionalnego, a odniesiono si¢ do rynku
krajowego. Dobdr obiektow poréwnaw-
czych uzalezniony byt od dostepu do
wiarygodnych danych o czynszach dzier-
zawnych obiektow wysoko$ciowych po-
chodzacych zuméw migdzy podmiotami
niezaleznymi. Ograniczono si¢ przy tym
wylacznie do obiektow wigkszych. Pod
tym wzgledem wsrdd obiektow porow-
nawczych znajdujg si¢ zarowno wieze/
maszty, jak i kominy o statusie minimum
Telewizyjnego Osrodka Nadawczego.

Dysponujac informacjami technicz-
nymi 1 geograficznymi charakteryzu-
jacymi obiekty wysokoSciowe oraz
znajac dochdd z ich dzierzawy z podzia-
tem na dochdd od operatoréw komorko-
wych, telewizyjnych i radiowych zauwa-
zono, ze na wielko$¢ dochodu wptywaja
cechy wymienione w Tabeli 3.

Tabela 3

Skala ocen cech rynkowych i ich procentowy wplyw na czynsz ze stacji RTV

Wplyw

na czynsz
[%]

Skala ocen

Ilv(:/rzzsliudnots‘;:l 38 Skala ptynna w zakresie od ,,0” przy braku tv do 2.113.305
i mocy n;dg;;niko'w ° w przypadku matej mocy nadajnikow i bardzo duzej gestosci zaludnienia
Brak operatorow . Wieza z tarasami na réznych Budynek wysokosciowy
D 0dk komorkowych Komin wysokosciach o zroéznicowanych poziomach
Atrakcyjno$¢ dla OmOrkowy —0,2-0,4 pkt ¥ yep
operatoréw 30% -0 pkt - 0,5-0,7 pkt - 0,8-1,0 pkt
komorkowych Dodatkowo w tych grupach wystepuje zréznicowanie ze wzgledu na lokalizacje (miasto czy tereny
niezurbanizowane), wysokos$¢ obiektu, warunki geograficzne
Liczba stacji
n;z‘;s;vg;cgl 20% Skala ptynna od 0 do 30 stacji radiowych
z obiektu
Polozenic 12% Tereny wiejskie i lesne | Miasto <250 tys. Miasto 0,25-1 mln Miasto > 1mln mieszkancow
? —0,5 pkt — 1 pkt — 2 pkt — 4 pkt
Razem 100% Zakres zmiennosci czynszu w probee za jeden obiekt wynosi 181.102 zt [max — min]

Zrédto: opracowanie wilasne.
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Najwigkszy dochdéd przynosza te
obiekty, na ktérych wystepuja wszystkie
trzy rodzaje nadajnikow. Wpltyw po-
szczegolnych rodzajow nadajnikow
(telewizyjne, radiowe, komorkowe)
ustalono proporcjonalnie do udziatu, jaki
posiadajg poszczegélne rodzaje nadaj-
nikow w ogdélnym dochodzie. Zauwazo-
no ponadto wystepowanie (niezna-
cznego) wptywu stopnia zurbanizowania
na dochéd. Im wigksze miasto, tym
wigkszy dochod, gdzie wielko$¢ miasta
postrzegana jest raczej jako sita gospo-
darcza i znaczenie na rynku nierucho-
mosci, niz wielko$¢ pod wzgledem
liczby mieszkancow (gestos¢ zaludnie-
nia uwzgledniona jest przede wszystkim
w atrybucie pierwszym — iloraz ludnosci
w zasiggu i moc nadajnikow). Z tego
powodu zastosowano bardzo szerokie
przedziaty na skali ocen dla tej cechy.

Na podstawie wykonanej analizy
zauwazono, ze dochod jest tym wyzszy,
im wiecej ludzi zamieszkuje w obszarze
zasiggu danego nadajnika. Liczba lud-
nosci odbierajaca programy telewizyjne
oraz to, czy zamieszkuje mniejszy, czy
wickszy obszar terenu, ma znaczenie dla
optacalnos$ci gospodarczej. Jezeli za-
geszezenie ludnosci jest niskie, to nawet
jezeli topografia pozwala objac zasig-
giem bardzo duzy obszar, nadawca musi
liczy¢ sie z konieczno$cig zastosowania
nadajnikow wigkszej mocy. Wigksza
moc nadajnikow powoduje zwigkszone
zuzycie energii elektrycznej i wyzsze
koszty nadawania programow. W sytu-
acji wyzszych rachunkéw za energig

elektryczna, operator telewizyjny jest
zmuszony negocjowac nizszy czynsz za
dzierzawe obiektu. Stad dla kazdego
z obiektow porownawczych przypisano
ocen¢ nadajnikow telewizyjnych obli-
czong wgilorazu:

Lzi/ Moci + ... + Lzn /Mocn

gdzie:

Lzi — oznacza liczb¢ ludno$ci w za-
siggu nadajnika od nadajnika
nr,,i”do,,n”;

Moc - oznacza moc nadajnika od

nadajnika ,,i” do ,,n”; (naj-
czesciej wystgpowaly trzy
nadajniki na maszcie, czasa-
mi z ré6znymi zasi¢gami i roz-
na mocg kazdy nadajnik).

Zauwazono, ze w zakresie dochodu
uzyskiwanego od operatoréw komor-
kowych, wysoko$¢ czynszu réznicuje si¢
przede wszystkim w zaleznosci od
rodzaju obiektu (komin, wieza z tarasa-
mi, budynek wysoko$ciowy o zréznico-
wanych poziomach), a tym samym — od
mozliwo$ci dzierzawy okreslonej wiel-
kosci powierzchni pod nadajniki. Przy
wigkszej powierzchni mozliwej do wy-
dzierzawienia istnieje perspektywa
zamontowania wigkszej liczby nadajni-
kéw réznych operatoréw komoérkowych
i w takim wypadku generowania
wigkszych dochodéw. Z tego powodu
przyjeto cztery gtowne poziomy skalo-
wania cechy ,.atrakcyjnos¢ dla operato-
réow komorkowych”.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Dodatkowy wplyw na zréznicowanie
wysoko$ci czynszéw wsréd utworzo-
nych pozioméw maja inne cechy. Do
jednej z nich mozna zaliczy¢ lokalizacje¢
obiektu (miasto czy tereny niezurbani-
zowane) w odniesieniu do tzw. przepu-
stowosci stacji bazowych, czyli zapew-
nienia sygnalu ograniczonej liczbie od-
biorcéw. Dodatkowo na stawki czyn-
szo6w wplywa wysokos¢ obiektu. Im
obiekt jest wyzszy, tym daje on mozli-
wos$C osiggniccia wigkszego zasiggu
sygnalu. Na terenach niezurbanizowa-
nych, czyli o mniejszej gestosci zaludn-
ienia niz w miastach, dodatkowg cecha
wplywajacg na wysokos¢ czynszu sa
warunki geograficzne, a mianowicie
wyzszy dochod jest osiggany z obiektow
gorujacych znacznie nad otoczeniem.

Dochéd uzyskiwany z dzierzawy
powierzchni pod nadajniki stuzace do
emisji sygnatu radiowego jest uzaleznio-
ny praktycznie tylko od liczby stacji
radiowych. Wsrdd obiektow pordéwna-
wcezych liczba stacji jest zroznicowana
od0azdo27.

Tabela 4
Dane z rynku nieruchomosci przyjete do wyceny
Ss:gment rynku nieruchomosci zabudowane urzadzeniami stuzgcymi do wykonywania ustug w zakresie emisji radiowo—telewizyjnej
nieruchomosci
Rodzaj praw dzierzawa/najem
Obszar analizy Polska

Okres analizy umowy dzierzawy aktualne w momencie udostepniania danych (2013r.)

Jednostka obiekt z podziatem ze wzgledu na rodzaj emitowanego sygnatu: telekomunikacyjny, radiowy, telewizyjny
poréwnawcza . ’ ’

Zakres cen Cmax — Cmin = 181.102 zl/obiekt/miesiac wg poziomu cen z 2011r.

Rok zawarcia umowy ,,x”

Srednia roczna zmiana czynszu
w okresie migdzy rokiem ,,x” a rokiem 2013

L. i 1997-2000 0,0368
Wskaznik zmiany

poziomu czynszow 2001-2007 0,0340

2008-2011 0,0391

2012 0,0258

Zrédto: opracowanie wilasne.
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6. Wysokos¢ czynszu dzier-
Zzawy nieruchomosci z wie-
723 RTV okreslona metoda
bezposrednia

naliz¢ poréwnawcza stawek
czynszu przeprowadzono w Ta-
belach41i5.

Po przeprowadzeniu analizy stawek
rynkowych z umow dzierzawy zwalory-
zowano obiekty porownawcze i obiekt
wyceny w aspekcie cech rynkowych
wg przyjetej skali ocen (Tabela 5).

Nastepnie okreslono wysokos$é po-
prawek z tytulu roznic migdzy obiektem
wyceny a obiektami poréwnawczymi
oraz obliczono $rednig warto§¢ czynszu
z uzyskanych wynikéow poréwnan (Ta-
bela6).

Czynsz dzierzawy przedmiotowej nie-
ruchomosci zabudowanej wieza RTV
okreslony metoda bezposrednia, poprzez
poréwnywanie parami czynszow, wg po-
ziomu cen z 2011r. wynosi okoto
47 600 zt/mies.

T Y

7. Podsumowanie

a wysokos$¢ czynszu uzyskiwa-
nego z danego obiektu nadaw-
czego wplywa:

e rodzaj (wielko$¢) stacji nadawczej;

e lokalizacja (miasto/wies);

e warunki geograficzne (wysoko$¢ po-

lozenia);
e liczbaludnosci w zasiegu;
e moc nadawania;

e liczba stacji radiowych oraz operato-
row telefonii komorkowe;;

e konkurencyjnos$¢;

e dostosowanie sposobu uzytkowania
do konkretnej lokalizacjiiprawa.

Tabela 5

Ocena cech charakterystycznych wplywajgcych na wysokos¢ czynszu

Obiekt
e eyl oy IR 37163 32509 57855 0
przez moc nadajnikow
Atrakcy]nos’c dla operatorow 0.6 03 0.4 0
komoérkowych
Liczba stacji radiowych
nadawanych z obiektu 7 3 12 14
Potozenie 0,5 1 2 2

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 6

Obliczenie poprawek, wysokosci czynszu w poréwnaniu do obiektow B, C, D
oraz Sredniego czynszu dla obiektu wyceny

Procentowy
wplyw
na czynsz

[%]

Zakres

poprawki
[z]

Iloraz ludnosci
w zasiggu TV i mocy 38 68 818,76 100 -700 1200
nadajnikow
Atrakcyjnosé¢
dla operatoréw 30 54 330,60 20400 13 600 40 700
komorkowych
Liczba stacji radiowych 20 3622040 | 6000 | -7500 | -10600
nadawanych z obiektu
Potozenie 12 21732,24 -3100 -9300 -9300
Razem 100 181 102,00 23 400 -3900 22 000
Stawka czynszu na 2011r. [z1]] 29 898 48 167 23280
z poréwnania [z1]| 53 298 44267 45280
Srednia [zbobiekt/miesiac]| 47 615

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Im wigksza gestos¢ zaludnienia w po-
blizu nadajnikéw, tym dochod jest wigk-
szy. Im wigksza jest moc nadajnikow,
tym wyzsze sa koszty nadawania, co
wynika z wiekszego zuzycia energii.
Dobrym parametrem wyjsniajacym
czg$¢ zmiennosci czynszow miedzy
duzymi stacjami nadawczymi jest iloraz
ludnosci w zasiegu TV przez moc nadaj-
nikow. Najwicksze dochody przynosza
stacje nadawcze, na ktorych wystepuja
nadajniki zaréwno telewizji jak i radia
oraz telefonii komérkowej. Czynsz ryn-
kowy za dzierzawe nieruchomosci zabu-
dowanej wieza RTV, nalezaca do szes¢-
dziesigciu najwigkszych stacji nadaw-
czych w kraju wynosi ok. 47 600 zl/mies.

i miesci si¢ w przedziale uzyskiwanych
stawek rynkowych, ktére wynikaja

zumow 1 wynosza ok. 23 000—48 000 zt.
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VALUATION OF RENT FOR THE LEASE OF A DEVELOPED PROPERTY
WITH A RADIO AND TELEVISION TOWER

Summary
The amount of rent for the property developed with a radio or television tower was determined and based on the analysis
of rental rates of similar properties and income from business activities conducted on the real property.

The amount of rental rates of facilities for telecommunications equipment depends on the type of a leased space,
the height of the object relative to the site, the position of the object in the hierarchy of validity of broadcasting facilities,
including location and geographical conditions. In case of facilities used by radio stations, the amount of rates depends
mainly on the number of broadcast radio stations. In case of objects used to broadcasta TV signal, the rate depends mainly
on the power of sending the signal and the number of peoplein the range of the station.

Based on the analysis of revenues and costs of the operator of radio and television broadcasting services, we found that
the income from the aforementioned activity depends primarily on the number of people within the range of the broadcast
signal.

Key words

pricing, rent, radio and television tower, profitability, broadcasting of radio and television signal
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PRAWNE ASPEKTY
,LO0DPOWIEDNIEGO
WYNAGRODZENIA”
ZA USTANOWIENIE
SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Streszczenie

dr Adam Plichta

Panstwowa Wyzsza Szkola Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechow-
skiego wKaliszu

Przedmiotem niniejszego artykutu jest rekapitulacja najwazniejszych, wypracowanych w pismiennictwie i orzecznictwie,
kryteriéw okreslania ,,odpowiedniego wynagrodzenia” za ustanowienie stuzebnosci przesylu. Nastepnie zostang zasy-
gnalizowane problemy rodzace si¢ w tym zakresie na tle ustanowienia stuzebnosci przesylu na prawie uzytkowania wieczy-
stego oraz problemy wynikajace z modelu ustalania wysokosci wynagrodzenia za stuzebnos¢ odpowiadajacej wartosci
podatkéw 1 oplat ponoszonych przez Lasy Panstwowe od czescl nieruchomosci, z ktorej korzystanie jest ograniczone

w zwiazku z obciazeniem ta stuzebnoscia.

Stowa kluczowe

stuzebnos¢ przesylu, odpowiednie wynagrodzenie, uzytkowanie wieczyste, Lasy Panistwowe

1. Wstep

roblematyka prawna zagadnienia

adekwatnego dla wlasciciela

urzadzen przesytowych i dystry-
bucyjnych tytutu prawnego do nierucho-
mosci, na ktoérej posadowiona jest nale-
zaca do niego infrastruktura, bynajmnie;j
nie zdezaktualizowala si¢ z chwilg
wejscia w zycie ustawy z dnia 30 maja
2008r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 2008 nr 116 poz. 731) i wprowa-
dzenia do porzadku prawnego instytucji
stuzebnosci przesylu. Rodzajowa od-
miennos$¢ stuzebnosci przesytu od
stuzebnosci gruntowej oraz z zasady
zamkniety katalog (numerus clausus)
ograniczonych praw rzeczowych jest
zrédlem doktrynalnych kontrowersji co
do mozliwosci nabycia pierwotnego
przez zasiedzenie stuzebnosci gruntowej
odpowiadajacej] w swej treSci stuzeb-
nosci przesylu przed dniem 3 sierpnia
2008r., tj. przed dniem wejscia w zycie
wyzej wskazanej ustawy nowelizujace;.
Wszelako odnotowac nalezy ugruntowa-
ne stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory
konsekwentnie kolejnymi uchwatami
potwierdzat takg mozliwo$¢, przy okazji

dalece modyfikujac normatywny ksztatt
instytucji stuzebnosci gruntowej w tej
postaci — m.in. w zakresie zbg¢dnosci
wskazywania nieruchomos$ci wladnacej
(SN: II CSK 112/06; 1 CSK 392/08;
I CSK 606/09; IV CSK 606/11; 111 CZP
89/08; 1II CZP 18/13). Obecnie nalezy
oczekiwaé rozpoznania przez Trybunat
Konstytucyjny pytan prawnych sadow
powszechnych co do zakresowej nie-
zgodno$ci przepisow Kodeksu cywil-
nego (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93),
bedacych podstawa konstrukcji stuzeb-
no$ci gruntowej odpowiadajacej tresci
stuzebnosci przesytu, w sytuacjach, gdy
nie wydano decyzji administracyjnej
ograniczajacej uprawnienia wiasciciel-
skie. Pytania prawne sadéw powszechn-
ych potlaczono do wspodlnego rozpozna-
nia przed Trybunatem Konstytucyjnym
pod sygnaturg P 10/16; uczestnicy
postepowania przed Trybunatem zajeli
odmienne stanowiska: Sejm Rzeczpo-
spolitej oraz Rzecznik Praw Obywa-
telskich opowiedzieli si¢ za zakresowa
nickonstytucyjnoscig wyniku wyktadni
przepiséw kodeksu cywilnego pozwala-
jacego stwierdza¢ nabycie przez zasie-
dzenie stuzebnosci gruntowej odpowia-
dajacej trescig stuzebno$ci przesylhu,

natomiast Prokurator Generalny (i Mini-
ster Sprawiedliwo$ci w jednej osobie)
nie dopatrzyl si¢ niekonstytucyjnosci
zakwestionowanego zakresu zastosowa-
nia przepiséw. Decyzje administracyjne
ograniczajace uprawnienia wiasciciel-
skie, o ktorych mowa w pytaniach
prawnych, sa wydawane na podstawie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i ustaw juz derogowanych z systemu
prawnego (Dz.U. 1958, nr 17 poz. 70
z pozn. zm.; Dz.U. 1985 nr 22 poz. 99
z p6zn. zm.; Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
zpozn. zm.).

Z drugiej strony, Sad Najwyzszy
przedstawil powiekszonemu sktadowi
zagadnienie prawne: /. Czy uzyskanie na
wlasnos¢ przez przedsiebiorstwo pan-
stwowe urzqdzen przesytowych, posado-
wionych na nieruchomosciach nalezg-
cych wowczas do Skarbu Panstwa, na
podstawie ustawy z dnia 20 grudnia
1990r. 0 zmianie ustawy o przedsigbior-
stwach panstwowych (Dz.U. z 1991r,
Nr 2, poz. 6) spowodowato uzyskanie
przez to przedsiebiorstwo z mocy prawa
— jako prawa zwigzanego z wlasnoscig
urzqdzen, — stuzebnosci gruntowej
o tresci odpowiadajqgcej stuzebnosci
przesylu obcigzajqcego te nieruchomo-
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sci? 2) w przypadku udzielenia odpo-
wiedzi negatywnej na powyzsze pytanie,
czy przedsigbiorstwo przesylowe jako
posiadacz stuzebnosci gruntowej o tresci
odpowiadajgcej stuzebnosci przesytu,
pozostawalo w dobrej czy w zlej wierze
oraz w jakiej dacie rozpoczql sie bieg
terminu zasiedzenia tej stuzebnosci, na
rzecz tego przedsigbiorstwa? (SN 111
CZP 100/16); sprawa ma zosta¢ rozpo-
znana na rozprawie w dniu 5 czerwca
2018r. Nie jest trudno dostrzec, ze
presuponowanym twierdzeniem zagad-
nienia prawnego jest istnienie stuzeb-
nosci gruntowej odpowiadajacej trescia
stuzebnosci przesylu, co w kontekscie
poddania kontroli konstytucyjnosci za-
kresu wyktadni przepisow art. 292 w zw.
z art. 285 §1 1 2 kodeksu cywilnego
bedacego podstawa rekonstrukcji tej
instytucji, nie powoduje zmniejszenia
stopnia niepewno$ci prawnej wokot
kwestii trwatego tytulu prawnego do
korzystania w ograniczonym zakresie
z nieruchomosci, przez ktdrg przebiega
infrastruktura przesylowa lub dystrybu-
cyjna. W celu jeszcze wigkszego sproble-
matyzowania sytuacji prawnej wypada
wspomnie¢ o coraz wigkszej frekwencyj-
nos$ci—co najmniej od 2016 roku — opinii
o koniecznosci sprawowania faktycznie
rozproszonej kontroli konstytucyjnosci
przepiséw przez sady powszechne,
mimo formalnie obowigzujacego mode-
lu kontroli scentralizowanej, realizowa-
nej wylacznie przez Trybunat Konstytu-
cyjny (Gutowski, Kardas 2016, 2017).
Skutkuje to nierzadko pojawiajacymi si¢
zarzutami niekonstytucyjnosci podstawy
prawnej stwierdzania przez sady po-
wszechne nabycia stuzebno$ci grunto-
wej odpowiadajacej stuzebnosci prze-
syhu lub oddalenia wniosku o ustanowie-
nie stuzebnosci w zwiazku z przestan-
kowym uwzglednieniem zarzutu zasie-
dzenia. Wszelako dopuszczalno$¢ wyj-
$cia poza de iure obowigzujacy paradyg-
mat kontroli scentralizowanej limitowa-
na ma by¢ jedynie sytuacjami ,,0oczywi-
stej niekonstytucyjnosci”, wsrod ktorych
przyktadem nie moze by¢ ,,wykreowana”
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
instytucja stuzebnosci gruntowej odpo-
wiadajacej trescig shuzebnosci przesytu,
skoro Sad ten peini funkcj¢ nadzoru
judykacyjnego nad sadami powszech-
nymi i jakichkolwiek watpliwo$ci w tym
zakresie nie sygnalizowat.

Innym problemowym elementem
instytucji stuzebnos$ci przesylu jest
sprawa ,,odpowiedniego wynagrodze-
nia” za jej ustanowienie na drodze
sadowej. O ile bowiem strony bez
udzialu sadu maja co do zasady pelna

swobod¢ w okresleniu wysokos$ci wyna-
grodzenia i sposobu jego wyptacenia
(moze to by¢ czynnos¢ odptatna i nie-
odplatna; wynagrodzenie moze miec
charakter jednorazowy lub periodyczny),
to w postepowaniu sgdowym shuzebnosé
przesytu ustanawiana jest wylacznie za
»odpowiednim wynagrodzeniem”. Usta-
wodawca pozostawit sadom stosujacym
prawo wyktadni¢ tego pojecia, ktore jako
kluczowe w postgpowaniach nieproceso-
wych o ustanowienie stuzebnosci prze-
sylu, doczekato si¢ wielu opracowan
i judykatow (tacznie z uchwatami Sadu
Najwyzszego); charakter zagadnienia
predestynuje go do szczegodlnie intere-
sujacego dla rzeczoznawcow majatko-
wych, ktérzy w postepowaniach sado-
wych okreslaja wysoko$¢ ,,odpowied-
niego wynagrodzenia” na podstawie
ustalen opinii biegltych geodetéw i row-
niez — nierzadko — biegtych z zakresu
energetyki.

2. ,,Odpowiednie wyna-
grodzenie” — wskazowki
orzecznicze

rzecznictwo sagdow powszech-

nych i przede wszystkim Sadu

Najwyzszego daje dos$¢ pre-
cyzyjne wskazowki dookreslajace tres¢
i zakres pojecia ,,odpowiedniego wyna-
grodzenia”. Odnotowa¢ réwniez nalezy
wielo$¢ relewantnych uchwat i postano-
wien Sadu Najwyzszego. Niewatpliwie
stan ten spowodowany jest nie tylko
czesto wystepujaca sytuacja posadowie-
nia infrastruktury przesylowej i dystry-
bucyjnej (,,urzadzen”) na nieruchomosci
bez wlasciwego uregulowania prawne-
g0, ale rowniez pomijalnie niskie koszty
zainicjowanie drogi sadowej. Przyjmuje
si¢ przy tym szerokg definicje pojecia
»urzadzenia”, obejmujaca pojedyncze
rzeczy ruchome, instalacje jako rzecz
ztozong z urzadzen oraz sieci jako zbior
rzeczy (SN'V CSK 190/11). Watpliwosci
co do naleznej oplaty sadowej polegaty
na wyktadni przepiséw o kosztach sado-
wych (Dz.U. 2005 nr 167 poz. 1398),
wsrod ktorych nie byto wyraznej pod-
stawy okre$lania wpisu od wniosku
o ustanowienie stuzebnosci przesytu; po
watpliwosciach, czy nalezy stosowac
odpowiednio przepisy o optacie stalej
w sprawie o ustanowienie shuzebnosci
gruntowej (200 ztotych), ostatecznie
ugruntowato si¢ stanowisko o koniecz-
nosci pobierania optaty podstawowej
40 ztotych (SN'V CZ 38/10).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Powyzsze nie tylko przesadza o tym,
ze doprecyzowanie sensu ,,odpowied-
niego wynagrodzenia” bylo nieuniknio-
ne, ale rowniez nalezy podkresli¢
niezbgdno$¢ takiego dorobku dla prak-
tyki obrotu prawnego. Wszak ustawo-
dawca ograniczyt si¢ jedynie do synte-
tycznej formy ,,odpowiedniego wyna-
grodzenia”, bez blizszego doprecyzo-
wania kryteriow okreslania wysokosci
wynagrodzenia. Zwrot ten pozwala
jednak stwierdzi¢, ze, po pierwsze, za
ustanowienie stuzebnosci przesytu przy-
stuguje wynagrodzenie, co determinuje
$wiadczenie pieni¢zne. Po drugie, nie
kazde wynagrodzenie bedzie przyshugi-
wato z tego tytutu, a jedynie wynagro-
dzenie odpowiednie. ,,Odpowiednio$¢”
za$ oznacza wynagrodzenie ,,stosowne
do okolicznosci”. Blizszych wskazowek
powszechnie obowigzujacych prézno
rowniez szuka¢ w stosownym rozporza-
dzeniu (Dz.U.Nr207, poz.2109).

Z kolei ,,wynagrodzenie” jest poje-
ciem nie tyle szerszym od pojecia
,,odszkodowanie” — jak niekiedy niepre-
cyzyjnie twierdzi Sad Najwyzszy (SN 11
CSK 770/15; I1 CSK 505/16) — ale poje-
ciem rodzajowo odmiennym. W szcze-
golnosci, aktualizacja roszczenia o za-
ptate wynagrodzenia nie jest zwigzana
z wystapieniem szkody, nie ma zatem
charakteru odszkodowawczego (SN IV
CNP 76/16). Niemniej w sytuacji
wystapienia szkody (w postaci rzeczy-
wistej lub utraconych korzysci, szkody
i tzw. ,,szkody legalnej”), odpowiednie
wynagrodzenie, jako wylaczne $wiad-
czenie pieni¢zne w zwigzku z sadowym
ustanowieniem stuzebno$ci przesytu,
musi potencjalng szkod¢ w catosci
kompensowac. Zasadg jest bowiem, ze
wynagrodzenie platne jednorazowo
powinno stanowi¢ ekwiwalent wszyst-
kich korzysci, ktorych wiasciciel nieru-
chomosci zostaje pozbawiony w zwigzku
z jej obcigzeniem oraz pokrywac wszyst-
kie niedogodnosci, jakie w przysziosci
dotkng wiasciciela obcigzonej nierucho-
mosci w zwiqgzku z ustanowieniem
stuzebnosci;, w pierwszej kolejnosci ma
(...) odpowiadac wartosci Swiadczenia
spelnionego na rzecz strony obowigzanej
do jego zaplaty lub korzysci, ktorg
obowigzany wuzyskal w zwigzku ze
Swiadczeniem spefnionym wzajemnie, co
nie oznacza, ze nie moze ono odpowiadaé
wysokosci uszczerbku w majqtku upraw-
nionej osoby, o ile tylko powstaje on
w zwigzku z sytuacjq rodzgcq obowigzek
zaptaty. Niezaplacenie wynagrodzenia
w tych relacjach, w ktorych zasadnie go
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zazgdano prowadzi do zachwiania row-
nowagi ekonomicznej miedzy stronami,
gdyz ten, kto nie zaplacit wynagrodzenia
za spelnione na jego rzecz swiadczenie
lub prawo, z ktorego skorzystal, uzyskuje
korzys¢ kosztem majgtku uprawnionego
do wynagrodzenia (SN 11 CSK 770/15).
Odpowiednio$¢ wynagrodzenia moze
rowniez uzasadniaé w pewnych sytu-
acjach jego obnizenie, gdy ustanowienie
shuzebnosci zwigkszy uzytecznos$¢ ob-
cigzonej nieruchomosci (Osajda 2018).

Punktem wyj$cia w czynno$ciach
szacowania wartosci odpowiedniego
wynagrodzenia jest okreslenie parame-
trow ogolnych nieruchomoscei: jej typu,
miejsca potozenia, rozmiaru, ksztaltu.
Nastepnie, badane jest spoteczno—gospo-
darcze przeznaczenie, skoro wykonywa-
nie prawa wlasno$ci nieruchomosci musi
jeuwzgledniaé, w przeciwnym wypadku
nie podlega bowiem ochronie prawne;.
W tym kontekscie istotne sa postanowie-
nia obowigzujacego dla nieruchomosci
dokumentu planistycznego (planu zago-
spodarowania przestrzennego, studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego), a w przypadku
jego braku, sposéb korzystania z nie-
ruchomosci i nieruchomosci sasiednich,
warunki terenowe, wilasciwosci geolo-
giczne. W dalszej kolejnosci relewantny-
mi faktorami sa: wielko$¢ utraconych
pozytkow w zwiazku z posadowiong
infrastrukturg, uszczerbek dla upraw-
nienia wiasciciela co do rozporzadzania
swoim prawem i sposobem korzystania
z niego. Ograniczenie po stronie wlasci-
ciela powinno odpowiada¢ zakresowi
i formie ingerencji wlasciciela urzadzen
przesytowych lub dystrybucyjnych.
Oczywiscie, istotnymi elementami jest
umiejscowienie tych urzadzen na nieru-
chomodsci jako takiej oraz umiejscowie-
nie wzgledem innych obiektow na niej
istniejacych oraz przewidywany okres
eksploatacji (Osajda 2018; Pietrzy-
kowski2018).

Jesli natomiast chodzi o korelacje
miedzy wartoscig nieruchomosci obcia-
zonej, a wysokoscia wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnos$ci przesytu,
nalezy, po pierwsze, wskaza¢ na obecny
w orzeczeniach poglad o niedopuszczal-
nosci zasadzenia tytulem ustanowienia
stuzebnosci wynagrodzenia przenosza-
cego warto$¢ calej nieruchomosci. Jak
podkresla si¢ w orzecznictwie: kazdora-
zowo jednak gorng, nieprzekraczalng
granicq powinna by¢é wartosé zajetej
nieruchomosci. Prawo wlasnosci pozo-
staje bowiem, cho¢ z ograniczeniem co
do zakresu korzystania, przy wlascicielu

a mozliwos¢ zmiany zakresu, zniesienia
lub wygasniecia stuzebnosci w miare
rozwoju techniki bgdz zmiany potrzeb
przedsigbiorstwa jest realna (art. 3053
$2 KC, art. 3054 w zw. z art. 290, 291,
293, 294, 295 KC). Uprawnienia
wlascicielskie mogq by¢ realizowane
zgodnie z przeznaczeniem nierucho-
mosSci w planach zagospodarowania
przestrzennego, charakterem nierucho-
mosci i okolicznosciami  faktycznymi
(SN'VCSK 190/11).

Po drugie, warto$¢ nieruchomosci
jest jedng z okolicznosci majaca wptyw
na ostateczng wysokos¢ wynagrodzenia
za stuzebno$¢ (SN: III CZP 29/05,
IV . CNP 76/16). Uogolniajac, co do
zasady sktadnikiem ,,odpowiedniego wy-
nagrodzenia” jest Swiadczenie pieni¢zne
z tytulu korzystania z nieruchomosci
w ograniczonym zakresie w pasie stuzeb-
nosci przesytu. W zaleznosci od okolicz-
nosci faktycznych oraz aktywnos$ci
dowodowej, wynagrodzenie to moze
obejmowaé réwniez obnizenie warto$ci
nieruchomos$ci w zwigzku z ogranicze-
niem sposobu korzystania, utracone
korzysci (np. nieodwracalne straty
w produkcji rolniczej — trwate zaprze-
stanie produkcji w pewnym obszarze,
np. w obszarze posadowienia stupa ener-
getycznego, stacji, infrastruktury na-
ziemnej), wynagrodzenie za prawo
przejscia lub przechodu do elementow
urzadzen niedostepnych z drogi publicz-
nej albo z innej nieruchomos$ci obcig-
zonej ograniczonym prawem IZeczo-
wym (SN III CZP 88/15).

Poza zakresem niniejszego szkicu
jest zagadnienie przestrzennych granic
stuzebnosci przesylu, bedacych wsze-
lako gtownym faktorem nominalnego
zrdéznicowania kwot uzgadnianych lub
zasgdzanych. Sygnalizacyjnie jednak
nalezy przypomnie¢ o podstawowych
sktadnikach sumy wynagrodzenia:
$wiadczeniu w zamian za mozliwos¢
wspotkorzystania w ograniczonych za-
kresie z nieruchomos$ci obcigzonej —
w pasie eksploatacyjnym (shuzebnosc
czynna) oraz rekompensacie za obnize-
nie warto$ci wskutek posadowienia
urzadzen przesylowych w pasie ograni-
czonego uzytkowania (stuzebno$¢ bier-
na) (Paszcza2015).

Trzeba réwniez wspomnie¢ o praw-
nopodatkowej kwalifikacji wynagrodze-
nia za shuzebno$¢ przesyhu. Brak wyraz-
nego zwolnienia przedmiotowego tego
przysporzenia majatkowego od podatku
dochodowego bylo, poczatkowo, zrd-
dtem braku watpliwosci co do podat-
kowej neutralno$ci wynagrodzenia.

Organy podatkowe twierdzity, ze skoro
wynagrodzenie za stuzebno$¢ przesylu
jest $wiadczeniem rodzajowo odmien-
nym od odszkodowania, to nalezy je
opodatkowaé podatkiem dochodowym.
Rownie konsekwentna i odmienna byla
linia orzecznicza sadow administra-
cyjnych, zgodnie z ktérag wynagrodzenie
z tego tytutu byto zwolnione od podatku
dochodowego. Obecnie kwesti¢ t¢ regu-
luje explicite ustawa podatkowa (Dz.U.
Nr 80, poz. 350). Wszelako na gruncie
podatku dochodowego od osob praw-
nych, organy podatkowe podejmuja
probe rekonstruowania obowigzku po-
datkowego podatnika, na ktoérego rzecz
ustanowiona jest nieodpfatnie stuzeb-
nos¢ przesytu (interpretacja DKIS
IBPBI/2/423-173/14—1/MS). Dopiero
orzeczenia sadoéw administracyjnych
pozwolity na ugruntowanie interpretacji,
7ze uprawnienia z tytutlu shizebnosci
przesytu nie maja charakteru zobowigza-
niowego, a rzeczowy, i nie stanowa
nicodplatnych $§wiadczen bedacych
przychodem w rozumieniu art. 12 ust. 1
pkt 2 ustawy CIT (Dz.U. Nr 21, poz. 86
zZpdzn. zm.).

Powyzsze uwagi ogblne co do wyna-
grodzenia za ustanowienie shuzebnosci
przesytu sa odpowiednio modyfikowane
w przypadku dwoch przypadkow
szczegblnych: ustanowienia stuzebnosci
przesytu na prawie uzytkowania wie-
czystego oraz ustanowienia stuzebnosci
przesytu przez nadlesniczego (za zgoda
dyrektora regionalnej dyrekcji Lasow
Panstwowych) na nieruchomosci pozo-
stajacej w zarzadzie Laséw Panstwo-
wych na rzecz przedsigbiorstwa zajmu-
jacego sie przesytem lub dystrybucja
energii elektryczne;j.

i\
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3. Wynagrodzenie za
sluzebno$¢ ustanowiong
na prawie uzytkowania
wieczystego

ypada rozpocza¢ od ogodlnej

uwagi, ze sama zasada do-

puszczalnosci ustanowienia
shuzebnosci przesyhu nie tylko na nieru-
chomosci, ale rowniez na prawie uzyt-
kowania wieczystego, wzbudzala wiele
kontrowersji. Przyczyny byly jasne:
jezykowy wynik wyktadni przepisu
art. 3051 k.c.: nieruchomosé¢ mozna ob-
ciqzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktory
zamierza wybudowac¢ lub ktorego wla-
snoS¢ stanowiq urzgqdzenia, o ktorych
mowaw art. 49 §1, prawem polegajqcym
na tym, ze przedsigbiorca moze korzystac
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzqdzen (stuzebnosc przesytu) oraz
ratio legis instytucji: zapewnienie trwa-
lego tytulu prawnego do korzystania
z nieruchomo$ci w ograniczonym zakre-
sie, zwigzanym z posiadaniem urzadzen
przesytowych lub dystrybucyjnych.
Ponadto, wynagrodzenie za ustanowie-
nie shuzebnosci przystuguje wiascicie-
lowi, a wraz z wygasnigciem uzytkowa-
nia wieczystego wygasaja ustanowione
na nim obcigzenia. Wnioskowanie oparte
na analogii do stuzebnosci gruntowej,
ktéra moze obcigzaé prawo uzytkowania
wieczystego, pomija istotne roznice
miedzy stuzebnoscia gruntowsg a stuzeb-
no$cig przesylu. Ostatnim podawanym
argumentem przeciwko dopuszczalnosci
ustanowienia stuzebno$ci przesylu na
prawie uzytkowania wieczystego jest
grozba ,,wzbogacenia” uzytkownika
wieczystego o kwote zasadzonego wyna-
grodzenia, w sytuacji, gdy uzyskat tytut
prawny do nieruchomosci z juz istnieja-
cymi urzadzeniami przesylowymi lub
dystrybucyjnymi.

Powyzsze argumenty, znajdujace
oparcie w rozstrzygnigciach sadow
powszechnych (SO Lublin II Ca 852/14;
SO Wroctaw II Ca 457/15; SN III CSK
174/13), ostatecznie jednak zostaly za-
kwestionowane w uchwale Sadu Naj-
wyzszego (SN III CZP 101/16) z naste-
pujacymi dwoma tezami: stuzebnos¢
przesylu moze by¢ ustanowiona na
prawie uzytkowania wieczystego, uzyt-
kownik wieczysty nie moze jednak
skutecznie zgdac ustanowienia takiej
stuzebnosci, jezeli urzqdzenia przesylo-
we — zainstalowane przez przedsiebior-
stwo panstwowe w okresie obowigzywa-

nia zasady jednolitej wlasnosci panstwo-
wej — znajdowaly si¢ na nieruchomosci
Skarbu Panstwa przed oddaniem jej
wuzytkowanie wieczyste.

Skoro zatem uznano, ze dopusz-
czalne jest obcigzenie shluzebnoS$cig
przesylu prawa uzytkowania wieczy-
stego, przeto nalezy rozwazy¢ zasady
obliczania wysokosci odpowiedniego
wynagrodzenia. Jest bowiem oczywiste,
ze nie wszystkie wskazane wyzej deter-
minanty wynagrodzenia w przypadku
obcigzenia nieruchomosci w ten sam
sposob aktualizuja si¢ w przypadku
uzytkowania wieczystego. Temat ten nie
jestjeszcze dobrze rozpoznany w orzecz-
nictwie 1 doktrynie, bowiem dotychczas
zainteresowanie uczestnikow dyskursu
ograniczalo si¢ do samej koncepcyjnej
mozliwosci ustanowienia shuzebnosci
przesylu nie na nieruchomos$ci (,,na
rzeczy”), a na uzytkowaniu wieczystym
(,,na prawie”). Skoro ograniczone prawo
rzeczowe ma obcigza¢ prawo, a nie
przedmiot (nieruchomosc), przeto rele-
wantnym odniesieniem dla obliczania
wysoko$ci wynagrodzenia za shuzebnos$¢
bedzie warto$¢ tego prawa, a nie warto$é
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie
wieczyste. Implicite taki wniosek ptynie
réwniez z uzasadnienia uchwaty 111 CZP
101/16: jesli uzytkownik wieczysty
w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci
przesylu otrzymuje wynagrodzenie, to nie
moze skutecznie wystqpi¢ z Zgdaniem
aktualizacji oplaty, gdyz jezeli stuzeb-
nos¢ przesylu obcigza prawo uzytkowa-
nia wieczystego, to nie ma to wplywu na
wartos¢ nieruchomosci, co do ktorej
prawo wiasnosci pozostaje przy wia-
Scicielu. Obcigzenie uzytkowania wie-
czystego stuzebnosciq ma wplyw na
wartos¢ tego prawa, a nie na wartos¢
nieruchomosci. Podstawq aktualizacji
oplaty rocznej jest zmiana wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu wia-
snosci. Stosownie do art. 77 ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, wyso-
kos¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci podlega aktu-
alizacji nie czesciej niz raz na 3 lata,
Jjezeli wartosé tej nieruchomosci ulegnie
zmianie.

Trzeba zatem powiedzieé, ze wypra-
cowane sposoby okreslania wysokosci
odpowiedniego wynagrodzenia w przy-
padku obcigzenia nieruchomosci, mozna
i nalezy stosowac¢ w przypadku obciaze-
nia prawa uzytkowania wieczystego
jedynie odpowiednio. Punktem wyjscia
szacowania warto$ci musi by¢ tresc
umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego, w szczegdlnosci postano-
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wienia dotyczace celu, na jaki nieru-
chomos$¢ ma by¢ wykorzystywana oraz
skorelowanego z tym celem sposobu
korzystania z nieruchomosci, stosownie
do art. 29 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Okreslajac wysoko$¢
odpowiedniego wynagrodzenia, nie
mozna zatem in abstracto analizowac
uszczerbku uzytkownika wieczystego
polegajacego na obowigzku znoszenia
wspotkorzystania z pewnych elementow
wladztwa nad nieruchomoscia, ale ele-
menty te nalezy limitowaé trescig
uprawnien, ktore powstaly na mocy
umowy o ustanowienie prawa uzytkowa-
nia wieczystego. Oczywiscie, samo
wynagrodzenie w czg$ci za ,,wspot-
korzystanie” w zadnym zakresie nie
odnosi si¢ do szkody (tzw. legalnej, tym
bardziej — nielegalnej) i jako roszczenie
nieodszkodowawcze, nie jest uzalez-
nione od jakiejkolwiek postaci szkody
uzytkownika wieczystego. Niemniej,
jesli chodzi o ,,akcesoryjne” elementy
wynagrodzenia, ktore wskazano powy-
zej, nie mozna a limine zatozy¢ ich
powstania i to niezaleznie od dowodowej
aktywnos$ci uczestnika postepowania.
Wydaje si¢ zatem, ze przyjete powszech-
nie algorytmy obliczania wysokosci
wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu
na nieruchomosci, bazujace na parame-
trach przedmiotu wiasnosci, w przy-
padku obcigzenia tym szczegdlnym
ograniczonym prawem rzeczowym pra-
wa uzytkowania wieczystego, musza
dozna¢ daleko idacej modyfikacji. Obec-
nie jednak brakuje wypracowanych
metod i zmiana tego stanu wydaje si¢ nad
wyraz potrzebna, skoro uzytkowanie
wieczyste wystepuje w stanach faktycz-
nych, w ktorych potencjalne roszczenia
uzytkownikdéw moga przejawiaé zna-
czng warto$¢ ekonomiczng; przyktadem
niech bedzie stan faktyczny sprawy
I CZP 101/16, w ktorej uzytkownik wie-
czysty szacowat odpowiednie wynagro-
dzenie w wysokosci 5492 400,96 zto-
tych.
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4. Wysokos¢ wynagrodze-
nie za sluzebno$¢ ustano-
wiong przez Lasy Pan-
stwowe

przypadku ustanowienia
stuzebnosci przesylu przez
nadle$niczego (za zgoda

dyrektora regionalnej dyrekcji Lasow
Panstwowych) na nieruchomosci pozo-
stajacej w zarzadzie Lasow Panstwo-
wych ustawodawca rozstrzygnat, ze
obowigzkowo czynnos$¢ ta musi by¢
odptatna i wysoko$¢ odptatnosci jest
zdeterminowana warto$cig podatkow
ioplat ponoszonych przez Lasy Panstwo-
we od czgsci nieruchomosci, z ktorej
korzystanie jest ograniczone w zwigzku
z obcigzeniem tg stuzebnoscig —ale tylko
w przypadku, gdy zostato ustanowione
na rzecz przedsigbiorstwa energetycz-
nego zajmujacego si¢ przesylaniem lub
dystrybucja energii elektrycznej (Dz.U.
Nr 101, poz. 444). W takich stanach
faktycznych nie ma zatem miejsca dla
czynnosci biegtych rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych, co nie oznacza, ze ustawowe
okreslenie wysokosci wynagrodzenia
wyeliminowato powazne problemy
obrotu prawnego. Zgodnie bowiem
z jednolitg linig orzecznicza Naczelnego
Sadu Administracyjne wyksztatcona
od 2016 roku, grunty w pasie technicz-
nym przesylu ustanowione na rzecz
przedsigbiorstwa energetycznego zajmu-
jacego si¢ przesylaniem lub dystrybucja
energii elektrycznej sa zajete na cel
prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej,
podlegaja zatem opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci i to w najwyzszej
stawce. Oto transparentny przyktad ta-
kiego stanowiska: prawidlowe odczy-
tanie normy prawnej zawartej w art. 2
ust. 2 ustawy z 12 stycznia 1991r. o po-
datkach i optatach lokalnych (tj. Dz.U.
z2006r. Nr 121, poz. 844 ze zm.) pozwala
na stwierdzenie, ze grunty znajdujqce sig
pod pasami technicznymi, usytuowane
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pod napowietrznymi liniami energetycz-
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i oplatach lokalnych podlegajg opodat-
kowaniu najwyzszymi stawkami podatku
od nieruchomosci (NSA 11 FSK 1238
/14). W konsekwencji, grunty czesto
oznaczone w ewidencji gruntow i bu-
dynkéw jako ,,Ls” (lasy i grunty lesne)
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5. Podsumowanie

iniejszy szkic pozwala na po-
stawienie nastgpujacych wnio-
skow.

Pozytywnie nalezy oceni¢ niedookre-
$lonos¢ zwrotu ,,odpowiednie wyna-
grodzenie” jako obowiazkowy ekwi-
walent za sgdowe ustanowienie shuzeb-
nosci przesylu, pozwalajacego na sto-
sowne miarkowanie zasadzanych kwot
w zaleznosci od wielu okolicznosci.
Zardwno w nauce, jak i w praktyce
orzeczniczej, temat ten zostat stusznie
rozpoznany jako wymagajacy wielo-
aspektowego podejscia oraz wypracowa-
nia adekwatnych narzedzi, czego duza
zastuga jest dziatalno$¢ rzeczoznawcow
majatkowych.

Wszelako wypracowane stanowisko
co do okreslania ,,odpowiedniego wyna-
grodzenia” za stuzebnos¢ przesytu
obcigzajaca nieruchomo$¢ musi ulec
daleko idacej modyfikacji w przypadku
niedawno koncepcyjnie dopuszczonej
mozliwosci obcigzenia ta stuzebnoscia
rowniez prawa uzytkowania wieczy-
stego. W takich przypadkach nalezy
wystrzegac si¢ prostej analogii okresla-
nia wysokosci wynagrodzenia w sposob
jak w przypadku ,standardowym”,
tj. obcigzenia ograniczonym prawem
rzeczowym nieruchomosci.
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przesytu ustanawiang na rzecz okreslo-
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legislacyjnych — prospektywnych.
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LEGAL ASPECTS OF "ADEQUATE REMUNERATION"
FOR ESTABLISHING TRANSMISSION EASEMENT

Summary

The subject of this article is the recapitulation of the most important, developed in the literature and plenty of court
verdicts, critetia for determining "adequate remuneration" for the establishment of transmission easement. The author
analyzes problems related to the possibility of establishing easements of transmission on the right of perpetual usufruct.
The final element is the issue of determining the amount of remuneration for the easement corresponding to the value
of taxes and fees borne by the State Forests from the part of the property, the use of which is limited in connection with
the burden of this easement.
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ease of transmission, adequate remuneration, perpetual usufruct, State Forests
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biuro@intelang.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

www.srmww.pl
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2
Jabtoniski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Janaszewski Andrzej
Januszewska-Rawecka Hanna
Jasiak Marta
Jaskolski Sebastian
Jasnowski Piotr
Jessa Dariusz
Jokiel Wiktor
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek
Kandulski Jan
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Witodzimierz
Kawka Marek
Kin Jerzy
Klaczynski Pawet
Kloska-Cackowska Karolina
Kobiatkowski Robert
Maciesza Anna
Komoda Bogustaw
Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruchlik Agata
Kry$ Dorota
Kup$ Henryk
Kurzawa Mateusz
Kuzma Wioleta
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
Mro6z Sebastian
Murias Jerzy
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4632
1741
4322
5194
6431
6295
6886
6147
4153
3509
3629
3299
875
4616
6934
2117
5952
5199
5814
5660
2118
3532
169
4419
5714
4805
4373
6800
7319
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

Poznan
Tarnowo Podgoérne
Poznan
Poznan

Srem

Kiekrz
Poznan
Mosina
Poznan
Tarnowo Podgérne
Ostréw Wikp.
Trzcianka
Srem

Poznan
Lubasz
Leszno
Bolechowo-Osiedle
Skérzewo
Przezmierowo
Oborniki
Boréwiec
Konin

Poznan
Wrzesnia
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Cybinka
Strzatkowo
Poznan
Gniezno

Wiry

Ostrrow Wikp.
Ostrrow Wikp.
Poznan
Poznan
Wrzesnia
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Poznan
Klonéwiec
Opalenica
Szamotuty
Komorniki
Ztotniki

Lad

Sroda WIkp.
Czerwonak
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkéw

607568018
602634610
607583525
783326427
502947425
798320555
605453739
662602585
609794781
605693795
601949039
672163880
612834638
618483919
501169897
508088655
506179090
880073015
602490322
505059381
603393407
507770886
507431109
604592046
608188319
605722958
694404764
514736769
509789196
502105454
696196207
606691815
606389753
605744613
697198269
602366944
501084131
604945848
601875169
692462285
608667185
618130279
601775218
601179819
614475039
600413250
606220315
604630749
604151183
696083194
603936683
605738157
505877657
602366934
784088339
600455187
601889112
604645958

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajanaszewski@op.pl
hrawecka@o2.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
mk.kawka@wp.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
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
kuzma.wioleta@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@o2.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
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167.
168.
169.
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171.
172.
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2

Niedziela Barbara
Niedzwiedzinski Szymon
Nitka-Grzegorczyk Joanna
Nowacka-Snela Urszula
Nowak Dawid

Nowak Ewa

Nowak Jakub

Nowak Jaromir

Nowak Karolina

Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowakowski Rafat
Nowicki Radostaw
Nozewnik Marta
Obremska Hanna
Okinczyc-Tarasiuk Beata
Olszak Tomasz
Owczarek Marta
Paprzycki Jerzy
Paszkewicz Magdalena
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan

Pecyna Stanistaw
Peczak Jan

Piechnicka Joanna
Pietek Karolina
Pilczynski Krzysztof
Plewa Leszek

Pluskota Zofia
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Poszyler Anna
Pruszyriska Anita

Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Purgat Jacek
Rachowska-Bielifiska Anna
Rajczyk Robert
Rak-Basinska llona
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr

Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan

Rekas Hanna

Rosada Marek

Roszak de Tolkmitt Krystyna
Roszkowiak Michat
Rozynek Grazyna
Rusin Krzysztof Jerzy
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybacki Janusz

Rybska Matgorzata

Pazdziernik 2018

3006
6320
6500
6015
6321
3804
6900
701
5756
1852
5016
6087
4951
6803
174
6591
6258

4644
5834
4565
4171
3281
2799
1289
5492
5906
5968
2342
5557
4119
3040
1136
5969
878
5521
4741
7216
5666
3778
5838
4230
5291
4192
4990
4695
2122
536
6852
3307
4145
5840
5841
4298
4406
3972
6597
4288

Poznan
Poznan
Poznan
Kazmierz
Wagrowiec
Krotoszyn
Suchy Las
Wagrowiec
Poznan
Sroda Wikp.
Poznan
Poznan
Mosina
Przezmierowo
Poznan
Poznan
Jarocin
Poznan
Tulce
Poznan
Ostrrow Wikp.
Poznan
Lwowek
Koto
Koscian
Nekielka
Poznan
Poznan
Pepowo
Miedzychod
Steszew
Gostyn
Puszczykowo
Poznan
Poznan
Zalasewo
Poznan
Poznan
Poznan
Lubon
Wieckowice
Poznan
Poznan
Swarzedz
Suchy Las

Grodzisk Wlkp.

Gniezno
Baranowo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan

604273848
605769974
608828169
507607888
510373568
604141916
698740671
602677148
697640156
503038880
509795624
667988105
509474336
662097363
618521100
663391806
730940675
667471659
602246916
505935196
697350438
512393215
606518801
693291971
655121815
694586767
665070806
796986246
605404984
531869724
603536453
602465821
601781659
694335669
603348901
604199049
502283989
501788370
888095822
661444222
691697926
608538890
603926677
502876349
691052902
601374154
604258121
602260500
601783827
602231893
602380999
698098148
604589162
601890349
503142561
692427239
501263933
600932336

rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
jngn@onet.pl
nieruchomosci@snela.com.pl
biuro@kancelaria-rzeczoznawca.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
jakub70@wp.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
nowak.karolina.m@gmail.com
pbn@wp.pl
tomasz.nowak@estatesolution.pl
rafal.nowakowski@o2.pl
radek304@op.pl
mz.nozewnik@gmail.com
biuro@obremscy.poznan.pl
bokinczyc@projnorm.pl
biuro@wycena-olszak.pl
marta.owczarek@estatesolution.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
kancelaria@twojrzeczoznawca@.pl!
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@kwmpr.pl
spazdej@02.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
karolina.pietek@yahoo.com
krzysztof.pilczynski@gmail.com
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
pospiech30@02.pl
andrzejpospieszynski@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
anitaap@op.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
jacek.purgat@wgb.pl
anna.rachowska@o?2.pl
robert.rajczyk@propertycenter24.p
ilonarak2@gmail.com
katarzyna_rakowska@krm.pop.pl
ratajczak.roman@onet.eu
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.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

www.srmww.pl
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2

Ryngwelska Karolina
Rzywucka-Korcz Weronika
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Serafin Joanna
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Sienko Edyta

Sitnicki Mariusz
Skarzynski Andrzej
Smoczyk Katarzyna
Spiralski Tomasz
Staniak Ewa

Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Szefer Mikotaj
Szarafinska Adrianna
Szczecinska Izabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Smigielska Honorata
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Tierling Maria
Tomasiewicz-Wozniak Justyna
Tomczak Kamila
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Magdalena
Walczak-Husiar Anna
Walerowska-Janus Agnieszka
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
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6504
7014
1137
4060
6270
1138
5239
5270
6647
89
6506
4172
7099
2534
5356
7101
4582
6273
746
4008
4094
4172
1475
5779
4214
3774
881
6577
5398
705
2683
882
173
6599
4750
6380
6339
7229
7230
4672
6280
3615
172
3655
3656
3657
6467
3659
5481
885
2596
6735
5260
4864
4702
7173
7041
4954
3482

Rokietnica
Kazmierz
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Pleszew
Poznan
Poznan
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Orzechowo
Poznan
Poznan
Konin
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Jarocin
Poznan
Leszno
Poznan
Gniezno
Wagrowiec
Pita
Dabréwka
Poznan
Kobylnica
Tulce
Poznan
Gosciejewo
Poznan
Ztotow
Steszew
Poznan
Krotoszyn
Poznan
Wagrowiec
Poznan
Daszewice
Poznan
todz

Ostrow Wikp.

Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Rakoniewice

502404012
515726282
503161191
606316753
883442210
609058238
502653803
605787473
666063314
502392693
508219413
606218535
668963414
505451446
512489944
607247432
603225886
507185676
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
607917007
507155485
603668789
605765088
606757304
606836791
673516234
691035295
605219833
601445979
507155403
512301104
601726765
504804940
531931497
600924391
691736951
509768235
502464795
507127665
601770209
603752445
509044334
603118041
603848828
604275210
602217295
601302034
697202102
501127919
600265994
606834373
788876189
506337175
606296810
606683002

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
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
madus.biuro@gmail.com
husiar.walczak@gmail.com
walerowska.a@02.pl
walkowski.piotr@o2.pl
julita.wasinska@onet.pl
jwrzeczoznawca@wp.p!
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.p!
michal.woznica@estatesolution.pl
beata.wrutniak@gmail.com
gielniak-karolina@wp.p!
tzalecki82@gmail.com
marcinzak1980@gmail.com
janz22@poczta.onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

pJATKOWy,
™ Cx
00 P%A h’o

POZNAN

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
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
biuro@srmww.pl

Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Elzbieta Jakobiec
Robert Dobrzynski
Adrianna Szarafinska
Maciej Wituski
Marcin Czarnecki
Krzysztof Leszyk, Wojciech Ratajczak,
Grzegorz Szczurek, Wojciech Wojdylo

KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

Ewa Bogdanska
Zofia Lewandowska, Elzbieta Wolska

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonek Komisji

Maria Tierling
Wojciech Gryglaszewski
Janusz Malinowski

KOMISJA OPINIUJACA

Przewodniczacy

Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

PEENOMOCNICY STOWARZYSZENIA
ds. Praktyk Zawodowych

ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia:

Marek Starega

Jerzy Mikolajczak
Lajma Mieszczanowicz
Hanna Szulc
Arkadiusz Andrzejewski, Ewa Banas,
Marian Blazek, Robert Dobrzynski,
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Adrianna Szarafinska

Katarzyna Liniewicz,
Szymon Niedzwiedzinski
Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak




PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA '

W MINISTERSTWIE INWESTYCJI I ROZWO0JU
ORAZ W POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej:

Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym:

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego:

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej:

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej:

Rada Programowa , Rzeczoznawcy Majatkowego”:
Komisja Szkolen:
Komisja Etyki Zawodowej:

Komisja Standardow:

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) 793422015  biuro@estatesolution.pl  www.estatesolution.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"R“ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
N> tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201
e-mail: mwitczak@poczta.fm
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

KANCELARIA

LIS, MIZERA I WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena:

- nieruchomosci

- przedsiebiorstw

- Srodkow trwalych

- maszyn i urzadzen

- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46

e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA ®'
BADAN I NORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0. N

&
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22 séo
Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31 Q.O
e-mail: biuro@projnorm.pl http://www.projnorm.pl ]

WYCENA NIERUCHOMOSCI ‘
WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN [ URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH

OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

i, ul. Mostowa 10 WWW.W a-dobrzynski.eu
robert.dobrzynski@wycena-dobrz

tel. 061 855 11 22 fax. 061 855 11 25 tel. kom. 602 136 900

@ WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW * INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

POZ-BUD /ﬁ\’\BIUROKOMPLEKSOWEJ 0BSLUG
: AU 1IYCENY NERUCHONOSC
NIERUCHOMOﬁCI 1 SRODKI TRWALE

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

" profesjonalne wyceny
nieruchomosci
’ skuteczna sprzedak,

wynajem nieruchomodci - ‘

g AN W O

na rynku nieruchomosci
e NIERUCROMOSCI
61-062 Poznan
biuro@anwo-nieruchomosci.pl
blurc@anwo.poznan.pl
tel. 61 653 31 22
tel. 501 127 919

S g

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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