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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Szanowni Czytelnicy!

Oddajemy w Wasze rece najnowszy
numer ,,Probleméw Rynku Nieru-
chomosci”. Jednoczesnie, z duza
radoscia dzielimy si¢ z Panstwem
wyjatkowa okolicznoscia, ktora
w szczegdlny sposob wptyneta na
niniejsze wydanie naszego czaso-
pisma: $wictujemy Jubileusz 50-lecia
Katedry Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Po-
znaniu. Celebrujemy to nadzwy-
czajne wydarzenie nie tylko jako
$wieto poznanskiego $rodowiska
akademickiego, ale takze Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych Wojewodztwa Wielko-
polskiego i wszystkich specjalistow
zajmujgcych si¢ obstugag rynku
nieruchomosci. Daje nam to spo-
sobno$¢ do podkreslenia znaczenia
wktadu Katedry Inwestycji i Nieru-
chomos$ci w przygotowanie kadr
zapewniajgcych profesjonalny i bez-
pieczny rozwoj tego rynku.

Pisze te stowa niepozbawiony
emocji, jako pracownik Katedry i jej
absolwent. Mys$lac o minionych
50 latach, nalezy podkreslic wy-
trwatg, zmudna i jakze owocna prace
nad budowa sukcesu naukowego
Katedry Inwestycji i Nieruchomosci
przez jej wieloletniego Kierownika,
Pana Prof. dr. hab. Henryka Gawrona.
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Pan Profesor to nie tylko zastuzony naukowiec, ale réwniez wizjoner i strateg, ktory od poczatku swoich dziatan
harmonijnie rozwijat pozycje¢ Katedry na akademickiej mapie Polski. Dzigki aktywnos$ci naukowej 1 eksperckiej oraz
talentowi dydaktycznemu Pana Profesora nauczyliémy si¢ rozumie¢ rynek nieruchomos$ci Poznania i Wielkopolski,
za co serdecznie dzigkujemy. W tym samym czasie Pani Prof. dr hab. Maria Trojanek, bazujac na swojej unikatowe;j
wiedzy i praktycznym doswiadczeniu z obszaru wyceny nieruchomosci niestrudzenie rozwijata poziom swiadomosci
rynkowej wsrod licznych kandydatow do zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Zorganizowanie studiow
podyplomowych z zakresu wyceny nieruchomosci przy Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci, w ktorych znaczng czgs$¢
zaje¢ prowadzili specjalisci bedacy cztonkami Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego to w najwiekszym stopniu zashuga Pani Profesor.

Wieloletnia symbioza Stowarzyszenia i Katedry byta mozliwa w rownej mierze dzigki dobrej woli i cigzkiej pracy
obu instytucji. Nie sposob w tym miejscu nie podzickowac za pielegnowanie tej wspolpracy kolejnym Prezesom
Stowarzyszenia, a zwlaszcza Koledze Adamowi Futro i Kolezance Ewie Jakobiec. Z duza satysfakcja przypominam
szczegolna role Grzegorza Szczurka, dugoletniego Redaktora Naczelnego ,,Probleméw Rynku Nieruchomosci —
Biuletynu SRMWW?”, ktory, petnigc swoja funkcje, §wiadomie obrat kurs na rozwoj kontaktow rzeczoznawcow
z naukowcami. To wlasnie Kolega Grzegorz Szczurek sprawit, ze nasz periodyk jest bodaj najbardziej czytelnym
i wymiernym dowodem sukcesu tego wyjatkowego mariazu praktyki i podejscia badawczego. Od zawsze
nadrzednym celem czasopisma byta dyfuzja specjalistycznej, innowacyjnej wiedzy wsrod rzeczoznawcoOw
majatkowych, nad jakoscia ktorej czuwa Pani Profesor Trojanek, petniac funkcje przewodniczacej Rady Naukowe;j
czasopisma.

Od kilku lat Kierownikiem Katedry Inwestycji i Nieruchomos$ci UEP jest Pan Prof. dr hab. inz. Piotr Bartkowiak,
ktory skutecznie doskonali jej funkcjonowanie na wielu polach. Posrdod licznych, strategicznych celow rozwoju
Pan Profesor dostrzegl potrzebe zaciesnienia wigzi ze Stowarzyszeniem, by stworzy¢ nowa jako$¢ w zakresie
dydaktyki i badan, czerpigcych wartos¢ dodana z kooperacji z przedstawicielami praktyki wyceny. Od niedawna
przybrata ona sformalizowany charakter, bowiem dzigki aktywnym staraniom Pana Profesora Katedra Inwestycji
i Nieruchomosci UEP i Stowarzyszenie Rzeczoznawcdéw Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego po raz
pierwszy w ich dziejach sa powigzane umowg o wspotpracy. Jest to wspotdziatanie naprawde zywe i prezne, ale tez
rodzace poczucie odpowiedzialno$ci — obie strony rozumiejg swojg komplementarng role w rozwoju wiedzy o rynku
nieruchomosci 1 dobrych praktyk w zawodzie rzeczoznawcy majatkowego. Oznacza to rowniez wspolny rozwoj
sciezki dydaktycznej na studiach w Uniwersytecie Ekonomicznym w Poznaniu na specjalnosci ,,Wycena
nieruchomosci”, ktorej koordynatorem jest Pan Profesor Piotr Bartkowiak.

Cieszymy sig¢, ze w biezagcym numerze ,,Probleméw Rynku Nieruchomosci” znow mogty si¢ znalez¢, w zblizonych
proporcjach, akcenty naukowe i praktyczne. Mito jest nam ,,gosci¢” Autordw ze Szczecina, z Katowic, z Olsztyna.
Roéwnie mocno raduje nas systematyczna obecno$¢ naukowcow oraz praktykow wyceny z Poznania i calej
Wielkopolski. Tym razem podczas lektury znajda Panstwo artykuty poswigcone tematyce operatu szacunkowego,
ocenie efektywnos$ci budowy centrum handlowego, a takze analizy rynku nieruchomos$ci Poznania i Szczecina
oraz wiele innych, ciekawych zagadnien z otoczenia wyceny nieruchomosci.

W imieniu calej Redakcji naszego czasopisma i Rady Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego dziekuje wszystkim tworcom sukcesu Katedry Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu za dotychczasowy trud i starania, a obecnemu Kierownikowi,
Panu Profesorowi Piotrowi Bartkowiakowi zycze dalszego, wspanialego jej rozwoju!

Redaktor Naczelny
Qoo LS

Stawomir Palicki
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

JUBILEUSZ 50-LECIA
KATEDRY INWESTYCJI
I NIERUCHOMOSCI
UNIWERSYTETU
EXKONOMICZNEGO
W POZNANIU e

tych dniach Katedra Inwestycji i Nieruchomos$ci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu $wigtuje Jubileusz

50-lecia istnienia. Problematyka budownictwa i inwestycji byla i jest przedmiotem zainteresowania wielu

Pracownikéw naszego Uniwersytetu. Podstawa organizacyjng do prowadzenia badan i dydaktyki w tym zakresie
byto powotanie w 1969 roku Zaktadu Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji w ramach nowego Instytutu Ekonomiki Przemyshu,
ktérego pierwszym kierownikiem byt Pan prof. dr hab. Kazimierz Wandelt. Funkcje t¢ Pan Profesor pehit do 1977 roku.
Pan Profesor Kazimierz Wandelt byt autorem takich prac naukowych, jak: Istota i rodzaje postepu technicznego (PWN, 1960),
Ekonomika budownictwa (PWE, 1968), Studia nad postepem technicznym i organizacyjnym (PWN, 1972) czy Ekonomika
i organizacja procesu inwestycyjnego (Poznan 1976). W latach 1977-1983 kierownikiem Katedry byta Pani prof. nadzw.
dr hab. Elzbieta Hotdowska. Gléwna problematyka badawcza Pani Profesor koncentrowata si¢ na teorii postepu organizacyjnego
i technicznego oraz niepewnosci i ryzyku, czego wynikiem byly nastgpujace publikacje: Czas w problematyce inwestycyjnej
(PWE, 1974) czy Postep organizacyjny i postep techniczny a niepewnosc¢ w gospodarowaniu (PWE, 1983).

Przedmiotem zainteresowania naukowego Pracownikow Zakltadu Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji byty poczatkowo
miedzy innymi problemy budownictwa i przedsigbiorstw budowlanych oraz postepu technicznego. Na bazie tych zainteresowan
uruchomiono specjalnos¢ dydaktyczng: Ekonomika budownictwa. Wzrost zapotrzebowania spotecznego na prace badawcze
idziatalno$¢ dydaktyczng w tym zakresie spowodowat przeksztatcenie Zaktadu w Katedre Inwestycji i Budownictwa, a nastgpnie
w 1994 roku w Katedre Inwestycji i Nieruchomosci.

W latach 19842015 Katedra i zespotem badawczym zajmujacym si¢ problematyka inwestycji, budownictwa i nieruchomosci
kierowal Pan prof. dr hab. Henryk Gawron. W tym czasie opracowano kilkaset publikacji zwigzanych z problematyka inwestycji
i nieruchomosci. Zorganizowano kilkanascie konferencji. Pracownicy Katedry uczestniczyli w zyciu gospodarczym, wykonujac
narzecz réznych organow panstwowych i samorzadowych, stowarzyszen zawodowych i podmiotéw gospodarczych wiele badan
czy ekspertyz.

Dziatalno$¢ naukowo—badawcza Pracownikow Katedry w coraz wigkszym stopniu zwigzana byta z problematyka nierucho-
mosci. W latach 90-tych XX wieku — w wyniku przeprowadzonych studiéow teoretycznych i badan empirycznych — Pracownicy
Katedry przygotowali kilkadziesiat publikacji i referatow, ktore byty prezentowane na réznych konferencjach miedzynaro-
dowych i ogolnopolskich. W tym czasie Pracownicy Katedry byli takze organizatorami wspodlnie z Amerykanskim Instytutem
Zarzadzania Nieruchomosciami w Chicago i Polska Federacja Rynku Nieruchomosci cyklu szkolen dla zarzadcow nierucho-
mosci. Byly to unikalne szkolenia skonstruowane na bazie amerykanskich programoéow i materiatlow szkoleniowych, ktore to
Pracownicy Katedry przettumaczyli i dostosowali do polskich realiow gospodarczych.

Efektem tych prac byly licznie kierowane do Pracownikéw Katedry zaproszenia do udziatu w migdzynarodowych i ogoélno-
polskich konferencjach naukowych, kongresach posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcoéw nieruchomosci czy
wreszcie w Migdzynarodowych i Polskich Targach Nieruchomosci.

W 1995 roku Pracownicy Katedry zorganizowali Migdzynarodowe Seminarium Dostosowanie metodyki oceny efektywnosci
inwestycji do standardow swiatowych. Wynikiem tego Seminarium byt opublikowany bogaty materiat wykorzystywany przez
praktykow gospodarczych oraz srodowisko naukowe.
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W 1996 roku w wyniku prowadzonych przez Pracownikoéw badan naukowych zostal opublikowany pierwszy numer biuletynu
Poznanskie nieruchomosci, ktorego kolejne numery ukazuja si¢ do dnia dzisiejszego. Zostat rowniez przygotowany raport roczny
Poznanski rynek nieruchomosci, ktory w jezyku polskim i w jezyku angielskim zostat opublikowany w specjalnym wydawnictwie
ogo6lnopolskim.

Pracownicy Katedry umacniali takze swoje kontakty migdzynarodowe. Pan prof. dr hab. Henryk Gawron uzyskat stypendium
Fundacji Niemieckiej DAD i w miesigcu pazdzierniku 1996 roku przebywat na stazu w Wolnym Uniwersytecie w Berlinie.

Jesienig 1997 roku goscita w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Pani prof. L. Malstrom z Uniwersytetu w Sztokholmie.
Rezultatem tej wizyty byto rozpoczgcie wspodlnej dziatalnosci badawczej. Nastepstwem udziatu, w 1997 roku Pana prof.
dr hab. Henryka Gawrona w wyjezdzie studyjnym do Paryza, byto podj¢cie z przedstawicielami uczelni francuskich wspotpracy
badawczej w dziedzinie nieruchomosci. Przyczynito si¢ to do zorganizowania w listopadzie 1997 roku Ogolnopolskiej
Konferencji Inwestowanie w nieruchomosci, w ktorej uczestniczyto ponad 120 przedstawicieli miast i gmin.

Nastepnie w czerwcu 1999 roku Katedra Inwestycji 1 Nieruchomosci byta wspotorganizatorem Ogolnopolskiej Konferencji
Wplyw zarzqdcy na gospodarke nieruchomosciami, w ktorej uczestniczyto ponad 80 przedstawicieli miast i gmin. Na kazda z tych
konferencji przygotowano bogaty zbior materialow poswigcony omawianej problematyce.

Pracownicy Katedry przygotowali program nowej specjalnosci Zarzgdzanie inwestycjami i nieruchomosciami, ktora
nieprzerwanie od roku akademickiego 1996/97 cieszy si¢ wsrdd studentow duzym zainteresowaniem. Ciagle doskonalenie
w ramach specjalno$ci oferty dydaktycznej pozwala studentom zdobywaé najbardziej aktualng wiedzg¢ z zakresu inwestycji
inieruchomosci.

W Katedrze od potowy lat 90—tych ubiegtego wieku prowadzone sa Studia Podyplomowe z zakresu zarzgdzania nieruchomo-
$ciami, obrotu nieruchomos$ciami i wyceny nieruchomosci, ktére ciesza si¢ duzg popularnoscia wsrdd przedstawicieli praktyki
gospodarcze;.

W 2003 roku Pan prof. dr hab. Henryk Gawron uczestniczyt z przedstawicielami kilku innych szkot wyzszych w spotkaniu
z kierownictwem Conseil Européen des Professions Immobilieres (CEPI). Europejska Rada Nieruchomosci jest migdzynarodowa
organizacja typu non—profit z siedziba w Brukseli zrzeszajaca najwazniejsze organizacje i stowarzyszenia zawodowe rynku
nieruchomosci z panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, reprezentujgce ponad 200 000 specjalistow. W czasie tego spotkania
podpisano porozumienie stwierdzajace, ze standardy nauczania na specjalnosci prowadzonej w Katedrze Inwestycji i Nierucho-
mosci sg zgodne ze standardami europejskimi z zakresu obrotu nieruchomog$ciami i zarzadzania nieruchomosciami. W zwiazku
z tym 6wczesna Akademia Ekonomiczna w Poznaniu (obecnie Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu) uzyskata prawo nadawa-
nia swoim studentom certyfikatu potwierdzajacego zgodnos¢ standardow nauczania na studiach z zakresu obrotu nieruchomo-
$ciami i zarzadzania nieruchomosciami ze standardami europejskimi.

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci byta takze wspotorganizatorem dwoch duzych konferencji, jednej w maju 2004 roku
Polski rynek leasingu nieruchomosci, wspdlnie z ING Lesse Polska oraz w czerwcu 2004 roku, gdzie Pracownicy Katedry
sprawowali opieke merytoryczng nad X Kongresem Rynku Nieruchomosci, w ktérym uczestniczylo okoto 400 osob, w tym
przedstawiciele 6 krajow zachodnich.

W latach 2010-2011 w Katedrze prowadzono badania dotyczace preferencji klientoéw na lokalnym rynku nieruchomosci.
W ramach tego projektu przeprowadzono badania ankietowe, ktore objety blisko 1500 os6b, a finalnym rezultatem byly 3 tomy
opracowan:

1. Potrzeby mieszkaniowe klientow na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania
(na przyktadzie Poznania) —s. 157.

2. Housing Leeds on the local housing market and ways of their satisfaction—s. 173.
3. Potrzeby mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania—s.213.

W 2016 roku — w ramach obchodéw 90-lecia Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu — Pracownicy Katedry Inwestycji
i Nieruchomosci zorganizowali Ogolnopolska Konferencj¢ Naukowa Tendencje rozwoju poznanskiego rynku mieszkaniowego,
ktora wywotata zywe zainteresowanie w prasie i telewizji. W Konferencji uczestniczyli przedstawiciele srodowisk deweloperow,
posrednikow w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow nieruchomosci.

0d 2015 roku Katedra Inwestycji i Nieruchomosci kieruje Pan dr hab. Piotr Bartkowiak, prof. nadzw. UEP, w ktorej zatrud-
nionych jest dwunastu Pracownikéw oraz czworo Doktorantow studiow stacjonarnych. Biorac pod uwage prace dydaktyczna,
obecnie Katedra koordynuje zajecia w ramach dwoch specjalnosci: Zarzadzanie inwestycjami i nieruchomos$ciami oraz Wycena
nieruchomosci. Do dnia dzisiejszego dwudziestu doktorantéw ukonczylo i obronito swoje rozprawy doktorskie, a kolejnych
dwoje mtodych adeptdéw nauki oczekujac na recenzje swoich dysertacji przygotowuje si¢ do publicznej ich obrony.
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EFEKTY PRZESTRZENNE
W EKONOMETRYCZNYCH
MODELACH SKONSTRUOWANYCH
NA PODSTAWIE SZCZECINSKIEGO
ALGORYTMU MASOWEJ WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

W artykule podejmowana jest problematyka dotyczaca stosowania modeli
ekonometrycznych w masowej wycenie nieruchomosci, w tym réwniez w odnie-
sieniu do ekonometrycznych modeli z efektami przestrzennymi. Celem artykutu
jest zaprezentowanie modeli ekonometrycznych, w tym rowniez modeli z efek-
tami przestrzennymi, ktére moga by¢ przydatne w procesie masowej wyceny
nieruchomosci. Wnioski z analiz ekonometrycznych 1 statystycznych moga
wspomaga¢ i uzupelniaé podejscie eksperckie w wycenie nieruchomodci.
Zaprezentowane modele zostaly zbudowane w oparciu o tzw. szczecifiski
algorytm masowej wyceny nieruchomosci.

Stowa kluczowe

masowa wycena nieruchomosci, szczecifski algorytm masowej wyceny nieruc-
homosci, ekonometryczne modele wyceny

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

prof. US dr hab. Mariusz Doszyn
Uniwersytet Szczecifiski

Wydziat Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
Instytut Ekonometrii i Statystyki

dr Sebastian Gnat

Uniwersytet Szczecifiski
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konkluzji odnos$nie skutecznosci metod
ekonometrycznych w wycenie nieru-
chomosci. Stanowiska w tej materii sg
podzielone, szczegolnie odnos$nie wycen
indywidualnych. Podejscie statystyczne
(ekonometryczne) wydaje si¢ by¢ jednak
nicodzowne w przypadku wycen maso-
wych.

Wstep

artykule podejmowana jest

problematyka dotyczaca sto-

sowania modeli ekonome-
trycznych w masowej wycenie nieru-
chomosci, w tym rowniez w odniesieniu
do ekonometrycznych modeli z efektami
przestrzennymi. W literaturze juz od
dtuzszego czasu toczy si¢ dyskusja
dotyczaca stosowania modeli ekonome-
trycznych w wycenie nieruchomosci.
Chodzi o aplikowanie ekonometrii
zardwno do wycen indywidualnych Dell
(2017), Doszyn (2012), Isakson (1998),
jak 1 do wycen masowych, Baranska
(2010), Benjamin et al. (2004), Hozer
etal. (1999), Hozer et al. (2002), Kauko,

Celem artykutu jest zaprezentowanie
modeli ekonometrycznych, w tym

Artykut finansowany
przez Narodowe Centrum
Nauki w ramach projektu

nr 2017/25/B/HS4/01813.

d'Amato (2008). Analiza literatury

rowniez modeli z efektami przestrzen-
nymi, ktore moga by¢ przydatne w pro-
cesie masowej wyceny nieruchomosci.
Modele te zostaly zbudowane na pod-
stawie tzw. szczecinskiego algorytmu
masowej wyceny nieruchomosci!. Mo-
dele ekonometryczne nie musza byc¢
stosowane bezposrednio do wyceny.
Moga one wspomaga¢ wyceng przepro-
wadzang z wykorzystaniem ogdlniej-
szych algorytméw wyceny, pozwalajac
na precyzyjne okreslanie wptywu atry-
butéw na warto$¢ nieruchomosci. Takim
algorytmem moze by¢ np. szczecinski
algorytm masowej wyceny nierucho-
mosci. Wnioski z analiz ekonometrycz-
nych i statystycznych moga wspomagaé
iuzupetiac podejscie eksperckie.

wskazuje na brak jednoznacznych

I Algorytm ten jest opisany w dalszej czesci artykutu.
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1. Metodyka

literaturze czgsto spotyka si¢

ekonometryczne modele

wyceny o niskim stopniu
dopasowania do wartosci rzeczywistych.
Jedna z przyczyn niskiego dopasowania
moze by¢ to, ze w zbiorze zmiennych
objasniajacych uwzglednia si¢ tylko
atrybuty nieruchomosci, a pomijane sg
czynniki tkwigce po stronie popytu,
zwigzane z moda, czy szerzej pojmowa-
ng lokalizacja>. Wynika to zazwyczaj
z braku informacji o czynnikach
»popytowych”. Jednak wptyw tego typu
czynnikow mozna okresla¢ ekonome-
trycznie, np. poprzez odpowiednio
zdefiniowane zmienne zero—jedynkowe,
czy tez poprzez efekty przestrzenne
w odpowiednio zbudowanych modelach.

W artykule zweryfikowane zostang
trzy modele ekonometryczne, zbudo-
wane na podstawie szczecinskiego
algorytmu masowej wyceny nierucho-
mos$ci. Modele te r6znig si¢ sposobem
uwzglednienia wptywu lokalizacji (mo-
dy). W pierwszym modelu wptyw mody
jest ujmowany poprzez dodawanie
zmiennych zero—jedynkowych dla po-
szczegblnych lokalizacji. Dwa kolejne
modele, to modele z efektami przestrzen-
nymi. Efekty przestrzenne uwzgledniane
sa na dwa sposoby, poprzez ,,op6znienia”
przestrzenne zmiennej obja$nianej
(model SAR) i poprzez zaleznosci
przestrzenne w bledach modelu (SEM)?.

1.1. Szczecinski algorytm maso-
wej wyceny nieruchomosci

P odstawg specyfikacji prezentowa-
nych modeli ekonometrycznych jest
tzw. szczecinski algorytm masowej
wyceny nieruchomosci. Szczecinski al-
gorytm masowej wyceny dla nierucho-
mosci o jednakowym przeznaczeniu ma
nastepujaca posta¢ (Hozer et al. 1999,
Hozeretal. 2002):

J — liczba terenow elementar-
nych;

pow; — powierzchnia i-tej nierucho-
mosci;

Whaz — warto$¢ 1m2 najtanszego
(nieuzbrojonego) gruntu na
wycenianym obszarze;

Qkpi — wplyw p-tej kategorii k-tego
atrybutu dla i-tej nierucho-
mosci (k = 1, 2, .., K;
p= ], 2, veey kp);

K — liczba atrybutow;

kp — liczba kategorii k-tego atry-

butu.

Algorytm (1) ma posta¢ multipli-
katywng. Punktem odniesienia przy
wycenie algorytmem jest warto$¢ bazo-
wa. Jest to cena 1m2 najtanszego
i nieuzbrojonego gruntu na obszarze
gminy. Mozna zatozy¢, ze jest to
jednostkowa warto$¢ nieruchomosci
o najgorszych kategoriach atrybutow, do
ktérej dolicza si¢ wplyw atrybutow
wycenianych nieruchomosci. Wplyw ten
(akpi) moze by¢ okreslany ekspercko,
przez rzeczoznawcoOw majatkowych.
Analizy ekonometryczne i statystyczne
mogg wspomagac proces wyceny algo-
rytmem.

Dla kazdego terenu elementarnego*
wyznaczane sg wspolezynniki wartosci
rynkowej (wwry), ktore pokazuja wptyw
szeroko pojmowanej lokalizacji.

Wspotczynnik warto$ci rynkowej dla
Jj-tego terenu elementarnego to $rednia
geometryczna ilorazow rzeczywistych
warto$ci nieruchomosci i wartoséci hipo-
tetycznych:

(2);

gdzie:

— warto$¢ i-tej nieruchomosci
w j-tym terenie elementar-
nym okreslona przez rzeczo-
znawce majatkowego;

"z
Wi

wh — warto$¢ hipotetyczna i-tej
nieruchomosci w j-tym tere-
nie elementarnym;

nj — liczba wycenionych przez
rzeczoznawcOw nierucho-
mosci reprezentatywnych
W j-tym terenie elementar-
nym.

Warto$ci hipotetyczne (w}}) obliczane sa

na podstawie (1), z pominigciem

wspolezynnikdw wartosci rynkowej:
)

Wj}il = POW; * Wpq, 1_[ n(l + agpi) (3).

k=1 p=1

Jesli sa znane warto$ci wylosowa-
nych nieruchomosci reprezentatywnych
(w), kategorie atrybutow i ich wptyw,
jest znana warto$¢ bazowa (Wpgz)
i powierzchnie, to dla kazdego terenu
elementarnego mozna oszacowaé wspot-
czynniki warto$ci rynkowe;j jako $rednig
geometryczng z ilorazow rzeczywistych
i hipotetycznych wartosci nierucho-
mosci.

1.2. Ekonometryczna specyfika-
cja szczecinskiego algorytmu
masowej wyceny nieruchomosci

lgorytm (1) nie jest modelem eko-

nometrycznym, chociazby z tego
powodu, ze nie ma w nim czynnika
losowego. Jednak moze on by¢ punktem
wyjécia do zbudowania modelu ekono-
metrycznego. Zmienna objasniana to
warto$¢ rynkowa lub katastralna nieru-
chomosci. Zmienne objasniajace to
atrybuty oraz zmienne zero—jedynkowe
dla poszczegoélnych terenow elementar-
nych.

Atrybuty, ktore wykorzystano w przy-
ktadzie empirycznym, ich kategorie
i sposoéb kodowania przedstawiono
w Tabeli 1. Atrybuty te beda stosowane do
zbudowania modeli ekonometrycznych
dla nieruchomo$ci gruntowych, przezna-
czonych pod mieszkalnictwo.

Kazdy z pigciu atrybutow jest mie-
rzony na skali porzadkowej. Uzbrojenie,
otoczenie, dostepnos¢ komunikacyjna
i cechy fizyczne dziatki to cechy
jakosciowe, ktorym mozna tylko przy-
pisa¢ pewne ,kody” i ktoére mozna
analizowac¢ tylko na skali porzadkowej,
poprzez relacje przewyzszenia i rowno-
$ci. Odleglosci miedzy kategoriami nie
saznane’.

2 Chodzi tutaj o modele budowane dla zbioréw nieruchomosci z przynajmniej dwéch lokalizacji.
W wycenach indywidualnych zbior nieruchomo$ci poréwnawczych pochodzi czgsto z jednej
lokalizacji. Prezentowane rozwazania nie dotycza tego typu przypadkow.

Modele te sa omawiane w dalszej czgsci artykutu.
Teren elementarny to obszar o jednakowym wptywie mody (o podobnej lokalizacji).
5 Kwestie te podejmuje m.in. artykut Doszyn (2017).

K ko
Wji = WWT; * DOW; * Whq, 1_[ 1_[(1 + Appi)
k=1 p=1
. (s
gdzie:
Wji — warto$¢ rynkowa (lub kata-
stralna) i-tej nieruchomosci
w j-tym terenie elemen-
tarnym, (i =1, 2, ..., N);
N — liczbanieruchomosci;
wwy  — wspdlczynnik wartosci ryn-
kowej w j-tym terenie ele-
mentarnym, (=1, 2, ..., J);
-8- Maj 2019
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Powierzchnia jest, co prawda, cecha iloSciowa, ale przyjeto, ze jej postrzeganie rynkowe jest ogolniejsze, stad jej kategory-
zacja na powierzchni¢ duza, srednig i matg. W badaniach empirycznych cechy fizyczne dziatki nie wptywaly na warto$¢ nieru-
chomosci, dlatego atrybut ten bedzie pomijany.

Poszczegdlne kategorie atrybutow sa wprowadzane do zbioru zmiennych objasniajacych jako zmienne zero—jedynkowe,
oddzielnie dla kazdej kategorii atrybutu. W modelach ekonometrycznych wystepowat bedzie wyraz wolny. W celu uniknigcia
$cistej wspotliniowo$ci zmiennych objasniajacych, zmienne zero—jedynkowe dla kazdej pierwszej (najgorszej) kategorii atrybutu
beda pomijane. Wplyw kategorii pominigtych ,,przejawia si¢” w wyrazie wolnym. Punktem odniesienia dla uwzglednionych
kategorii atrybutu bedzie kategoria pominigta. Przyktadowo, dla atrybutu ,,powierzchnia” do zbioru zmiennych objasniajacych
zostang wprowadzone dwie zmienne zero—jedynkowe, jedna dla kategorii ,,$rednia”, kolejna — dla kategorii ,,mata”. Kategoria
,,duza” jest pomijanaijest ona punktem odniesienia dla kategorii uwzglednionych w modelu (,.$rednia”, ,,mata”)®.

Wplyw lokalizacji zostanie okre§lony na trzy sposoby:

1. Poprzez wprowadzenie do zbioru zmiennych objasniajacych zmiennych zero—jedynkowych dla poszczegélnych terenow
elementarnych. Dla liczby terenéw elementarnych rownej J, do modelu wprowadza si¢ J—/ zmiennych zero—jedynkowych.
Zmienna dla ostatniego terenu elementarnego jest pomijana ze wzgledu na $cista wspotliniowos¢.

2. Poprzez,,op6zniong” przestrzennie zmienng objasniang w modelu SAR.

3. Poprzezefekty przestrzenne w resztach modelu (SEM).

Hipoteza modelowa algorytmu (1), po zlinearyzowaniu, dla pierwszego przypadku, jest nastepujaca:

2 3 2 2 J-1
Wi
In (7) =ay+ Z AuplUp; + Z AopOpi + Z Agppdky; + z Apw,pPWpi + Z ajte; +u; 4);
POWiChaz - - - - -
p=1 p=1 p=1 p=1 j=1
gdzie:
0] — wyraz wolny;
Okp — wplyw p-tej kategorii atrybutu &, (k=upi, opi, dkpi, pwpi);
Upi — uzbrojenie (p =1, 2);
Opi — otoczenie (p=1, 2, 3);
dkpi  — dostgpno$¢ komunikacyjna (p =/, 2);
pwpi  — powierzchnia(p =1, 2);
0j — wspolczynnik warto$ci rynkowej dla j-tego terenu elementarnego;
tej — zmienna zero—jedynkowa rowna jeden dla j-tego terenu elementarnego;
uj — sktadnik losowy.
6 Powierzchnia dziatki jest ujemnie skorelowana
Tabela 1. Lo . z warto$cia jednostkowg nieruchomosci (z war-
Atrybuty nieruchomosci i ich kategorie toscia 1 m2), stad uporzadkowanie: duza,

$rednia, mata.

Lp. Atrybut Kategorie atrybutu / symbol ~ Wartos¢ atrybutu

Brak -

1 | Uzbrojenie Niepelne — u; 0/1
Petne — u; 0/1

Uciazliwe _

. Niekorzystne — o, 0/1

2 | Otoczenie Przecietne — o, 0/1
Korzystne — 03 0/1

Niekorzystna -

3 | Dostepnos$¢ komunikacyjna | Przecigtna — dk; 0/1
Korzystna — dk, 0/1

Niekorzystne -

4 | Cechy fizyczne dziatki Przecigtne — cf; 0/1
Korzystne — cf> 0/1

Duza (>1200 m?) -

5 | Powierzchnia Srednia (5001200 m?) — pw;, 0/1
Mata (<500 m?) — pw; 0/1

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Szczecin, PAZIM; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Michael Konig
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Zmienna objasniana to zlogarytmowany iloraz wartosci jednostkowej nieruchomosci i wartosci bazowej, ktdra jest punktem
odniesienia. Powierzchnia i cena bazowa sg znane, stad ich ,,przeniesienie” na lewa stron¢ rownania. Zmienne objasniajace to
zmienne zero—jedynkowe dla poszczegolnych kategorii (standw) atrybutéw i (ewentualnie) dla terendw elementarnych.

W modelu (4) wptyw lokalizacji jest uwzgledniany poprzez zmienne zero—jedynkowe dla terendw elementarnych. Jest to
numerycznie tozsame z szacowaniem wspotczynnikow wartosci rynkowej jako srednich geometrycznych, na podstawie zalez-
nosci (3).

W kolejnym modelu wptyw lokalizacji jest ujmowany poprzez ,,op6znienia” przestrzenne zmiennej objasniane;j:

2 3 2 2 N
w; z Wy
ln(—)=a+£a u-+§a 0-+Ea dk-+§a Wy + ln(—)m-+u-
pOWiCbaz 0 =1 S s af dkp=pt = pw,pp pt l=1p POWCpaz i !

)
p=1
gdzie:
p — parametr autokorelacji przestrzennej zmiennej objasniane;j;
mi — element macierzy wag znajdujacy si¢ w i-tym wierszu i /-tej kolumnie, / = 1, 2, ..., N, N—liczba nieruchomosci.

Parametr p mierzy autokorelacje przestrzenng zmiennej objasnianej. Macierz wag zostata zbudowana na podstawie odwrotnos$ci
odlegtosci fizycznych (w metrach) miedzy centroidami (Srodkami) poszczegdlnych dzialek. Przyjety typ macierzy wag prze-
strzennych to macierz z pasmem odleglosci. Pasmo to bylo rowne najwigkszej wystepujacej wsrod badanych nieruchomoscei
odlegtosci do najblizszego sasiada. Taka warto§¢ zapewnia, ze kazda dziatka ma przynajmniej jednego ,,sasiada”. Model (5) to
model SAR (Spatial AutoRegressive Model)’.

Efekty przestrzenne moga réwniez wystepowac w btedach modelu:

2 3 2 2
Wi
In (ﬁ) =ag+ Z Ayyplp; + Z @opOpi + z Capdkpi + ) QpwpPWpi +1; (6a);
P i“*baz =1 =1 p=1 p=1
N
U; = Z lulm” + €; (6b),
=1
gdzie:
A — parametr autokorelacji przestrzennej bledéw modelu;
€ — czysty sktadnik losowy.

Powyzszy model to SEM (Spatial Error Model). Podobnie jak w modelu (5), nie wystepuja w nim zmienne zero—jedynkowe
dla terenéw elementarnych. W modelu tym przyjeta bedzie identyczna macierz wag jak w modelu (5). Parametr A informuje
o autokorelacji przestrzennej bledéw modelu. Na podstawie tego modelu weryfikowana jest hipoteza, ze wptyw lokalizacji
przejawia si¢ w bledach modelu (u;). Btedy sg czesto skorelowane przestrzennie wtedy, gdy pomini¢to w modelu wazng zmienna
skorelowang przestrzennie. W réwnaniu (6a) nie wystepuje lokalizacja, co moze potencjalnie powodowac autokorelacje prze-

strzenna btedow u;.

2.Badanie empiryczne

pisane modele ekonometryczne
O oszacowano na podstawie rze-

czywistej bazy danych, obejmu-
jacej 567 nieruchomos$ci gruntowych.
Baza ta zawiera wartosci jednostkowe
nieruchomosci gruntowych oszacowane
przez rzeczoznawcdw majatkowych
w 2005 roku, na potrzeby aktualizacji
optat za uzytkowanie wieczyste. Wyce-
niane grunty byly przeznaczone pod
mieszkalnictwo. Nieruchomosci pocho-
dza z pigciu terenéow elementarnych,
oznaczonych jako tes, tes, tes, tes, te;.
Atrybuty nieruchomosci i ich kategorie
sa takie, jak w Tabeli 1.

Korelogram zmiennej objasnianej
wzgledem jej ,,op6znionych” prze-
strzennie wartosci wskazuje na bardzo
silng korelacje przestrzenng (Rysunek 1).
Warto$¢ globalnej statystyki Morana

to 0,987, czyli procentowe przyrosty
warto$ci jednostkowych nieruchomosci
wzgledem wartos$ci bazowej cechowaly
si¢ bardzo silng, dodatnig autokorelacjg
przestrzenng. Wyraznie widaé dwie
grupy nieruchomosci, réznigce si¢ loka-
lizacjg. Pierwsza grupa obejmuje
warto$ci zmiennej objasnianej do 0,3,
druga grupa — warto$ci zmiennej
objasnianej wigksze 0d 0,5.

Dwie, odmienne grupy nierucho-
mosci s bardzo dobrze widoczne na
mapie warto§ci zmiennej objasnianej
(Rysunek 2). W dolnej czg$ci mapy
znajdujg si¢ nieruchomosci o bardziej
atrakcyjnych lokalizacjach, w gornej
czesdci mapy sa widoczne nieruchomosci
tansze. Tego typu rozktad przestrzenny
wskazuje na silne oddziatywania prze-
strzenne.

Oszacowane zostaly trzy modele,
roéznigce si¢ sposobem uwzglednienia
wplywu lokalizacji:

e model (4), ze zmiennymi zero—jedyn-
kowymi dla poszczegdlnych terenow
elementarnych;

e model (5)-SAR;
e model (6)—SEM.

Jak to zostalo wspomniane wcze$niej,
w kazdym modelu wptyw cech fizycz-
nych dziatki nie byt istotny statystycznie,
zmienna ta zostata pominigta. Empirycz-
ne poziomy istotnosci wskazuja na istot-
no$¢ statystyczng pozostalych zmien-
nych objasniajacych.

Oceny parametrow we wszystkich
modelach byly dodatnie, co jest zgodne
z zalozeniami teoretycznymi. Lepsze

7 Charakterystyke modeli ekonometrii przestrzennej mozna znalez¢ w Arbia (2006), Bivand et al. (2008),
Doszyn, Heberlein (2017), Kopczewska (2006), Suchecki (2010).

-10- Maj 2019

www.srmww.pl



warto$ci atrybutow podnoszg jed-
nostkowa warto$¢ nieruchomosci, w po-
rownaniu do ceny bazowej. Oceny
parametrow modelu (4) sa zblizone do
ocen parametrow modelu (6). Wsrod
atrybutow, najwickszy wptyw na wartos¢
nieruchomos$ci ma uzbrojenie.

Bardzo latwo zauwazy¢, ze decydu-
jacy wpltyw na warto$¢ ma lokalizacja.
W modelu (4) przejawia si¢ to poprzez
oceny parametrow przy zmiennych
zero—jedynkowych dla poszczegodlnych
terenow eclementarnych (fes, ..., tes).
Zmienna dla ostatniego terenu elemen-
tarnego (te7) zostata pominigta i stanowi
punkt odniesienia. Wida¢ wigc, ze trzeci
i czwarty teren elementarny to lokali-
zacja gorsza, a pozostale tereny elemen-
tarne (piaty, szosty i siodmy) to lokaliza-
cjalepsza.

W modelu (5) wplyw lokalizacji
przejawia si¢ poprzez oceng parametru
przy ,,op6znionej” przestrzennie zmien-
nej objasnianej p = 0,985. Wysokie
warto$ci nieruchomosci wspotwystepo-
waty z wysokimi warto$ciami nierucho-
mosci sasiednich, a niskie z niskimi.

W modelu (6) wysoka i Dbliska
jedno$ci jest ocena parametru przy
»0poznionych” przestrzennie bigdach
modelu A = 0,996, co rowniez moze
$wiadczy¢ o silnej korelacji przestrzen-
nej powodowanej przez lokalizacje.

Na podstawie logarytméw funkcji
wiarygodno$ci i kryteriow informacyj-
nych AIC, SIC mozna stwierdzi¢, ze
najlepszy jest model (4), nieco gorsze
wlasnosci ma SEM, a najmniej korzystne
wlasnosci — model SAR. Nieco zaskaku-
jace sa wnioski odnosnie dopasowania.
Dopasowanie modelu (4) i (5) jest bardzo
wysokie, z kolei na niskim poziomie
ksztattuje si¢ dopasowanie SEM.
Uwzglednianie wptywu lokalizacji po-
przez autokorelacje przestrzenng reszt
nie pozwala zatem na doktadne objasnie-
nie ksztattowania si¢ wzglednych zmian
wartosci nieruchomosci w stosunku do
warto$ci bazowej. SEM, w odrdznieniu
od pozostalych modeli, nie umozliwia
»przejscia” migdzy nizszymi, a wyz-
szymi warto§ciami nieruchomosci. Wy-
nikato to z wyraznego podziatu zmiennej
objasnianej na dwa klastry o niskich
i wysokich wartosciach. Na Rysunku 3
zobrazowano przestrzenne zroéznico-
wanie reszt modelu SEM.

Wartosci teoretyczne modelu SEM
w wigkszosci oscylowaly wokot $red-
niej. Wspotczynnik zmiennosci tych
wartosci nie przekroczyl 9%. Obszar
potudniowy zostal w catosci niedosza-
cowany, polnocny przeszacowany.
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Podsumowanie

easumujac, na podstawie prze-

prowadzonych analiz mozna

stwierdzi¢, ze najlepszym mode-
lem jest model (4), w ktorym wplyw
lokalizacji uwzglednia si¢ poprzez
zmienne zero—jedynkowe dla poszcze-
g6lnych terenéw elementarnych. Zaleta
tego typu modeli jest to, Ze sa one
stosunkowo tatwe w implementacji (jesli
sa odpowiednie informacje statystyczne)
i maja precyzyjna interpretacj¢. Na
podstawie oceny parametru przy zmien-

Tabela 2
Wyniki estymacji modeli (4), (5), (6)%

nej zero—jedynkowej mozna doktadnie

stwierdzi¢ ,,0 ile” dana lokalizacja
podnosi warto$¢ nieruchomosci. Ma to
duze znaczenie z punktu widzenia
praktycznych aspektow procesu maso-
wej wyceny nieruchomosci, a temu te
modele maja stuzy¢. Ich celem jest
wspomaganie procesu masowej wyceny.
W modelach z efektami przestrzennymi
pojawiaja si¢ dodatkowo liczne pro-
blemy metodyczne, np. zwigzane
Z Wyznaczaniem macierzy wag (macie-
rzy odleglosci lub macierzy sasiedztwa).
Mozliwosci jest tutaj bardzo duzo,
a kazda odmienna specyfikacja macierzy
wag doprowadzi do innych wynikow
estymacji. Tego typu analizy beda
stanowi¢ kolejny etap prowadzonych
badan.

Model (4) Model (5) Model (6)
Zmienne Oceny Oceny  p-value Oceny p-value
par. p-value par. par.
Const 0,499 0,000 -0,097 0,000 0,300 0,000
u 0,094 0,000 0,065 0,000 0,084 0,000
u; 0,167 0,000 0,097 0,000 0,160 0,000
03 0,023 0,000 0,016 0,000 0,021 0,000
dk, 0,020 0,000 0,015 0,000 0,022 0,000
Wi 0,044 0,000 0,020 0,000 0,046 0,000
pwW> 0,045 0,000 0,015 0,000 0,048 0,000
tes -0,473 0,000
tey -0,473 0,000 R
p=0,985 0,000 | 4=0,996 0,000
tes 0,004 0,002
tes 0,018 0,000
R’/ pseudo R’ 0,999 0,993 0,008
Log f. wiarygodno$ci 1874,905 1373,706 1853,594
AIC -3727,809 -2731,413 -3693,188
SIC -3680,065 -2696,690 -3662,806
Zrédlo: obliczenia wiasne.
Rysunek 3
Przestrzenny rozkiad reszt modelu SEM
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‘Szczecin-Turzyn (w osiul. Jagielorskie); Zrodo: htp:/plwiipediaorg; Autor: Mateusz War. 8 Dla modelu (4) podany jest skorygowany R, dlamodeli (5)i(6) —pseudo R?.
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SPATIAL EFFECTS IN ECONOMETRIC MODELS BASED
ON THE SZCZECIN ALGORITHM
OF REAL ESTATE MASS APPRAISAL

Summary

The article deals with the issue of application of econometric models in mass valuation of real estate, also in relation
to econometric models with spatial effects. The aim of the article is to present econometric models, including models
with spatial effects, which can be useful in the process of mass valuation of real estate. Conclusions from econometric
and statistical analyses can support and complement the expert approach in real estate valuation. Presented models were
based on the so—called Szczecin algorithm of mass valuation of real estate.

Key words

real estate mass appraisal, Szczecin algorithm of real estate mass appraisal, econometric valuation models
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WYKORZYSTANIE DANYCH
OFERTOWYCH DO BUDOWY
HEDONICZNEGO INDEKSU CEN
MIESZKAN W POZNANIU
W LATACH 1996 - (I KW.) 2019

Streszczenie

W artykule wyznaczono hedoniczy indeks cen mieszkan w Poznaniu w latach
1996 — I kw. 2019, bazujac na informacjach ofertowych. Wykorzystano czes§é
bazy danych o ofertach (zbieranych w sposéb systematyczny od 2008 roku,
natomiast za wezesniejsze lata, podjeto trud pozyskania tych informaciji groma-
dzac kserokopie lub tez fotografie archiwalnych wydan w celu zbudowania bazy)
na rynku mieszkaniowym w najwigckszych miastach w Polsce. Pomimo tego,
ze kierunek zmian cen wyznaczony przez indeks hedoniczny, jak 1 indeksy oparte
na $rednich byl bardzo podobny, to wielkos¢ zmian byla juz zréznicowana.
Wynika to z faktu, ze metody proste nie kontroluja zmian zachodzacych w struk-
turze oferowanych/sprzedawanych mieszkanl, w przeciwiedstwie do metody
hedonicznej. Nalezy jednak podkresli¢, ze skuteczno$¢ metody hedonicznej
zalezy w duzym stopniu od zakresu uzytych zmiennych objasniajacych (czyn-

nikéw cenotworcezych).

Stowa kluczowe

indeksy cen mieszkan, modele hedoniczne, ceny ofertowe

1. Wstep

lobalna recesja gospodarcza lat

2008-2009, ktorej podstaw

nalezy doszukiwac¢ si¢ w zala-
maniu na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Stanach Zjednoczonych,
spowodowata znaczace zainteresowanie
zalezno$ciami migdzy sektorem nieru-
chomosci mieszkaniowych a sytuacja
ekonomiczng poszczegdlnych krajow,
glownie z powodu obaw przed konse-
kwencjami dla ich gospodarek w zwiaz-
ku ze spadkiem cen nieruchomosci
mieszkaniowych.

W ostatnich dziesigciu latach zna-
czgco wzrosto zainteresowanie bankow
czy tez instytucji finansowych o zasiggu
mi¢dzynarodowym indeksami cen nieru-
chomos$ci mieszkaniowych. Wynika to
gldwnie z nastgpstw swiatowego kryzysu
finansowego, ktorego podstaw nalezy
upatrywa¢ w zatamaniu na rynku nieru-

chomos$ci mieszkaniowych. Ponadto,
zwazywszy na duze znaczenie cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych w roz-
woju spoleczno—gospodarczym, ko-
niecznym okazato si¢ stale ich monito-
rowanie.

Ostatni kryzys finansowy, uwidocz-
nit znaczenie gromadzenia i przetwa-
rzania odpowiednich informacji staty-
stycznych w trosce o stabilno$¢ finan-
sowg. Borio (2013) zauwaza, ze ,,gtowng
przyczyna wystapienia kryzysu finan-
sowego nie byl brak danych staty-
stycznych, tylko btedna ich interpretacja
i brak dziatan naprawczych”. Z drugiej
jednak strony odpowiednie dane staty-
styczne, w tym dotyczace cen nieru-
chomos$ci mieszkaniowych, mogltyby
ztagodzi¢ negatywne skutki kryzysu.
Weczeéniejsze badania (Hilbers, Lei,
Zacho 2001) wskazywaty na fakt, ze
gwaltowne zmiany na rynkach nieru-
chomosci moga wptyna¢ na stabilnos¢
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sektora finansowego. Ponadto, podkre-
$lano problem braku dobrych i aktu-
alnych danych dotyczacych rynku
nieruchomos$ci, w szczegdlnosci o ce-
nach, czynszach, pustostanach czy tez
kosztach budowy (Sundararajan i in.
2002). W kwietniu 2009 roku grupa
panstw G20 zwroécita si¢ z prosba do
Miegdzynarodowego Funduszu Waluto-
wego (MFW) oraz Rady Stabilnosci
Finansowej (RSF) o wskazanie kluczo-
wych luk w statystyce oraz przedsta-
wienie dzialan majacych na celu zwigk-
szenie skutecznosci w pozyskiwaniu
tych danych. W efekcie, w Raporcie (Fsb
& Imf, 2009) w Rekomendacji 19,
wskazano na znaczenie danych o zasobie
mieszkaniowym, cenach mieszkan, ich
fluktuacjach w zrozumieniu bogactwa
gospodarstw domowych, jak i ich
sytuacji finansowej.

W wyniku tych zalecen, Eurostat pod
patronatem IWGPS (Inter—Secretariat
Working Group on Price Statistics),
przygotowal opracowanie dotyczace
indeksow cen nieruchomosci miesz-
kaniowych (Eurostat 2013). Wskazano
réwniez na konieczno$¢ poprawy
dostepnosci 1 tatwosci pozyskiwania
danych ze zrédet ogolnie dostepnych
(bezptatny dostep do szeregow czaso-
wych przez strong www). Ponadto, od
2013 roku kraje Unii Europejskiej
zgodnie z Rozporzadzeniem nr 93/2013
(EU 2013), sa zobligowane do publi-
kowania indekséw cen nieruchomosci.
Zapisy odnosnie indeksoéw cen nieru-
chomos$ci zawarte s3 takze w Roz-
porzadzeniu (EU 2016) nr 2016/792
dotyczacym zharmonizowanych wskaz-
nikow cen konsumpcyjnych oraz
wskaznika cen nieruchomosci miesz-
kaniowych.

.

2. Indeksy cen mieszkan
w Polsce

Polsce zauwazono koniecz-
no$¢ budowania indeksow
cen nieruchomos$ci juz pod

koniec XX wieku, aczkolwiek brak
dostepu do danych (lub tez ograniczona
mozliwos¢ ich pozyskania) spowodowat
odsunigcie w czasie realizacj¢ tego
przedsigwzigcia.

Wskaznik cen lokali mieszkalnych
z podzialem na wojewddztwa, Gléwny
Urzad Statystyczny publikuje od II kwar-
tatu 2015 roku. Wskaznik zmian cen dla
lokali mieszkalnych obliczany jest przy
zastosowaniu metody grupowania. Przy
wyznaczaniu grup wykorzystuje si¢
kryteria: rodzaju rynku (pierwotny/
wtorny), lokalizacji i wielkosci lokalu
mieszkalnego. W wyniku zastosowanej
stratyfikacji geograficznej zidenty-
fikowano 35 warstw dla rynku pierwot-
nego i 94 warstwy dla rynku wtornego.
Ponadto, dla kazdej stolicy woje-
wodztwa wyodrebniono odrgbne war-
stwy. Przeprowadzona stratyfikacja
geograficzna zostata dodatkowo rozsze-
rzona o wielkos$¢ sprzedawanych miesz-
kan —zdefiniowano trzy kategorie miesz-
kan: mieszkania z 1 lub 2 pokojami,
mieszkania z 3 pokojami i mieszkania
z41iwigcej pokojami (Rechnio 2016).

Narodowy Bank Polski (NBP) jako
pierwszy rozpoczat publikowanie indek-
s6w hedonicznych w 2010 roku (dane od
11T kw. 2006 roku) dla najwickszych miast
w Polsce. Analizy oparte sg na réznych
bazach danych, w tym wtasnej budowanej
od 2006r. Dane w Bazie Rynku Nieru-
chomosci (BaRN) pochodza od firm
deweloperskich, biur posrednictwa sprze-
dazy nieruchomosci, spotdzielni mieszka-
niowych, a takze z aktéw notarialnych
(z Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci
—RCiWN). Powtarzajace si¢ (pochodzace
z kilku zrédet danych) oferty i transakcje
sa eliminowane na etapie wprowadzania
danych. Badanie cen nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych prowa-
dzone jest przez NBP od 2013r. jako
obowigzkowe, wchodzi w sktad Progra-
mu Badan Statystycznych Statystyki
Publiczne;j.

Kwestia budowy indekséw cen nieru-
chomosci w Polsce stanowi przedmiot
rozwazan teoretycznych i badan, czgsto
podejmowanych w ostatnich latach, przez
autorow z roznych osrodkow naukowych.
Ponizej, w syntetycznym ujeciu przed-
stawiono ich charakterystyke (Tabela 1).
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3. Zrédla danych wyko-
rzystane w badaniu

ramach kilkunastoletnich
badan (Trojanek 2018), udato
si¢ zbudowa¢ bazg¢ danych

o ofertach na rynku mieszkaniowym
(zbierane w sposob systematyczny od
2008 roku, natomiast za wcze$niejsze
lata, podjeto trud pozyskania tych
informacji — poprzez zgromadzenie
kserokopii lub tez fotografii archi-
walnych wydan i1 zbudowania bazy
danych — przetworzenia na format
cyfrowy 1 uporzadkowania) w naj-
wigkszych miastach w Polsce (39 miast,
z liczba mieszkancéw powyzej 100 tys.
os6b). Dane obejmuja mieszkania
zlokalizowane w budynkach wielo-
rodzinnych:

e od 1996 roku dotycza rynku wtoérnego
(orazrynku najmu dla Poznania),

e natomiast od 2008 roku rowniez rynku
pierwotnego oraz rynku najmu (pozo-
state miasta).

Wczesniejsze dane pozyskane zostaty
z archiwalnych ogloszen (rézne perio-
dyki o zasiggu glownie lokalnym z ca-
tego kraju, np. Anonse, Kup Dom itd.),
w postaci kserokopii, wykonanych zdjeé
czy tez samych periodykow. Informacje
od 2008 roku pozyskiwane byty z portali
ogloszeniowych (przy wykorzystaniu
programow komputerowych), zbierane
kilka razy w miesigcu. Informacje
archiwalne wymagaty przetworzenia,
przede wszystkim przepisywania, na
posta¢ cyfrowa. Zakres informacji
mozliwych do pozyskania réznit si¢
i zalezat od czasu publikacji ogtoszenia
(ogloszenia z konca XX wieku czgsto nie
zawieraly informacji o cenie ofertowe;j,
ale np. zawieraly informacje czy
w mieszkaniu jest telefon) jak réwniez,
od wymagan samego wydawcy. Naj-
czgéciej mozna bylo pozyskaé infor-
macje o cenie, lokalizacji, powierzchni,
potozeniu w budynku, natomiast rzadziej
odno$nie prawa wtasnosci, wieku budo-
wy czy tez technologii wykonania.
Odno$nie danych pozyskiwanych z por-
tali ogloszeniowych zakres informacji
o ofertach byl znacznie szerszy. Ze
wzgledu na fakt, ze informacje pocho-
dzity z réznych zrodel zewnetrznych,
konieczne byto ich ujednolicenie i dosto-
sowanie do jednolitego wzorca. Klu-
czowe byto zaprojektowanie bazy
danych odnosnie jej jednolitej struktury
jak rowniez jednolitego opisu poszcze-
g6lnych zmiennych'.

I Szczegdtowy opis w ,,Teoretyczne i metodyczne aspekty wyznaczania indeksow cen na rynku
mieszkaniowym”, Trojanek R., Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu2018.
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Tabela 1

Przeglgd badan nad indeksami cen nieruchomosciw Polsce

Zakres Zakres Liczebnos¢
Autorzy Zakres przestrzenny . 2
CZasowy podmiotowy proby
Krakow
I kw. 2005 Lodz c kevi 0 <redni di
Laszek, Widtak (2008) - Poznat eny transakeyjne | 3 srednia, mediana,
Ceny ofertowe 82022 $rednia wazona
I kw. 2008 Warszawa
Wroctaw
. Tkw. 1996 Poznan 51000 $rednia, mediana,
Trojanek (2008) - Ceny ofertowe . . .
IV kw. 2006 Wroctaw 16000 $rednia wazona
1 kw. 2006 Srednia, mediana
Tomczyk, Widtak (2010) — Warszawa Ceny transakcyjne 1195 sre >, e ?
11 kw. 2009 hedoniczne
Tw. 2008 $rednia, mediana,
Trojanek (2010) - Poznan Ceny ofertowe 14000 he d(;niczne ?
IV kw. 2009
I kw. 2006 ¢rednia
M. Widtak, Nehebrecka (2011) . kwfzolo Warszawa Ceny transakcyjne 2056 hedoniczne (OLS, QR)
2001
1. Forys$ (2012) - Stargard Szczecinski | Ceny transakcyjne 1257 $rednia wazona
2010
I kw. 2008
Trojanek (2012) - Poznan Ceny ofertowe 31252 hedoniczna
IV kw. 2011
Krakow 42097
I kw. 2008 Lodz 26068 ¢rednia
Trojanek (2013) - Poznan Ceny ofertowe 27904 hedoni z’n
Tkw. 2012 Warszawa 178034 edoniezne
Wroctaw 21805
2005 $rednia
Kokot (2015) - Szczecin Ceny transakcyjne 8316 L
2012 mediana
. I kw. 2006
Marg]g:sz]lz ggsizsc)zuk, - Warszawa Ceny transakcyjne 4037 hedoniczne (OLS i GWR)
I kw. 2013
111 kw. 2006 Szczecin
Iwona Forys (2016) - (osiedle Zawadzkiego— | Ceny transakcyjne 537 hedoniczna
IV kw. 2012 Klonowica)
2003 $rednia wazona
Gluszak, Czerski, Zygmunt (2018) - Krakow Ceny transakcyjne 58739 . .
2015 powtornej sprzedazy

Zrédlo: Trojanek (2018).

Na Rysunku 1 przedstawiono oferty
sprzedazy mieszkan na wtérnym rynku
mieszkaniowym z umiejscowieniem
w danym administracyjnym osiedlu
w Poznaniu w latach 1996 — 1 kw. 2019.

Wykorzystujac informacje z bazy cen
ofertowych wyznaczono dhugookresowe
indeksy cen mieszkan w Poznaniu
w latach 1996 — 1 kw. 2019 w ujeciu
kwartalnym. Przedmiotem zaintereso-
wania byly lokale mieszkalne zloka-
lizowane w budynkach wielorodzinnych.
Zwazywszy na fakt, ze czynnikiem, ktory
wplywa w duzym stopniu na warto$¢

nieruchomosci jest lokalizacja, podj¢to
probe uwzglednienia jej w sposob
mozliwie najbardziej doktadny. Punktem
wyjScia byt oficjalny podziat Poznania na
42 jednostki pomocnicze miasta, zwane
osiedlami. Nastgpnie podjeto probe
pogrupowania sgsiadujacych ze sobg
jednostek, tak aby utworzy¢ obszary,
w ktorych oferty lokalami mieszkalnymi
miaty miejsce w kazdym z okreséw
analizy. W ten sposob powstato 15 obsza-
réw spetniajacych to zalozenie, a doktad-
ne przypisanie osiedli do poszczegolnych
obszaréw zamieszczono w Tabeli 2.

Pierwotnie w bazie danych zgroma-
dzono ponad 360 000 ofert (po wstgpnym
czyszczeniu, majacym na celu usuwanie
ofert bez ceny, bez powierzchni czy tez
bez podanej lokalizacji ogélnej czy tez
szczegblowej) zardbwno prawem wia-
snosci, jak i spoldzielczym wtasno-
$ciowym prawem do lokalu w Poznaniu
w latach 1996 — (I kw.) 2019. Ze wzgledu
narézne zrodla o ofertach, zakres zmien-
nych opisujacych oferty réznit si¢. Stad
w dalszych krokach zakres wykorzy-
stanych informacji byt rézny. Wprowa-
dzono ograniczenia co do powierzchni
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Rysunek 1

Oferty sprzedazy mieszkan na wtornym rynku mieszkaniowym uw Poznaniuw latach 1996 —1kw. 2019

Legenda

o oferta mieszkan w latach 1996 — | kw. 2019
Osiedla Poznania

- Antoninek — Zieliniec — Kobylepole
|:] Chartowo

|:| Fabianowo - Kotowo

D Glowna

- Gluszyna

- Gorczyn

I:i Grunwald Potudnie

- Grunwald Pdinoc

Jana Il Sobieskiego i Marysienki
|:] Jezyce

|:] Junikowo

[ Kiekrz

- Krzesiny — Pokrzywno — Garaszewo
E Krzyzowniki — Smochowice
- Kwiatowe

- tawica

- Morasko — Radojewo

- Naramowice

Nowe Winogrady Potudnie

- Nowe Winogrady Péinoc

2.5 0

Zrédto: opracowanie wiasne.

2.5 5 7.5

- Nowe Winogrady Wschod

- Ogrody

I:l Ostrow Tumski — Srodka — Zawady — Komandoria
[ e

D Podolany

[ Rataje

- Sotacz

- Stare Miasto

- Stare Winogrady

- Starofeka — Minikowo — Marlewo
- Stary Grunwald

- Strzeszyn

- Szczepankowo — Splawie — Krzesinki
0 $w tazarz

B Svierczewo

- Umultowo

- Warszawskie — Pomet — Maltariskie
Wida

D Winiary

- Wola

- Zielony Debiec

[ Zegre

10 km

Tabela 2
Wyodrebnione obszary Poznania

Osiedle
(jednostki pomocnicze miasta)

Obszar

Maltanskie

Antoninek—Zieliniec—Kobylepole, Chartowo, Glowna, Gluszyna, Szczepankowo—Sptawie—Krzesinki, Warszawskie—Pomet—

Fabianowo—Kotowo, Gorczyn, Sw. Lazarz, Swierczewo

Jana III Sobieskiego i Marysienki, Piatkowo

Krzyzowniki-Smochowice, Podolany, Sotacz, Strzeszyn, Wola

Grunwald Potudnie, Junikowo, Kwiatowe, Lawica, Stary Grunwald

Jezyce, Ogrody

Grunwald Potnoc

Ostrow Tumski—Srodka—Zawady—Komandoria, Stare Miasto

2
3
4
5
6 Nowe Winogrady Wschod, Stare Winogrady
7
8
9
0

Rataje, Staroteka-Minikowo—Marlewo, Zegrze

11 Naramowice, Umultowo

12 Wilda, Zielony D¢biec

13 Nowe Winogrady Potudnie

14 Nowe Winogrady Pétnoc

15 Winiary

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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mieszkan —od 15 m2 do 200 m2. Ponadto,
konieczne byto usuni¢cie powtarzaja-
cychsie ofert, co wynikato z:

e oferowania tego samego mieszkania
w kolejnych miesiagcach (np. styczen,
luty, marzec);

e oferowania przez réznych posredni-
kéw (to samo mieszkanie wystepo-
wato w ofercie wigcej nizraz) oraz

e oferowania tego samego mieszkania
w danym kwartale po réznych cenach
(pozostawiano w bazie ofert¢ o naj-
nizszej cenie).

Ostatecznie do dalszych analiz wyko-
rzystano 101 926 ofert za lata 1996 —
I kw. 2019. Zmniejszenie liczebnosci
proby byto wynikiem, zaréwno omowio-
nych wczesniej procedur, ale réwniez
usunieciem ofert nieposiadajacych
pelnego opisu zmiennych (dla lat
1996-2008 na podstawie znajomosci
rynku, bazy danych cen transakcyjnych,
opisu ofert uzupetlniono informacje
o technologii wykonania, jak i okresie
budowy). Na Wykresach 1-8 przedsta-
wiono liczbe ofert w poszczegdlnych
latach, struktur¢ lokali ze wzgledu na
potozeniec w Poznaniu, $rednig po-
wierzchni¢ oferowanych lokali, techno-
logi¢ wykonania, okres budowy oraz
potozenie w budynku. Informacje za lata
2008 — I kw. 2019, o liczbie rekordow
83 541, zawieraly ponadto opis ofert
mieszkan ze wzgledu okres budowy
budynku (doktadniejszy) oraz standard
lokalu mieszkalnego (okreslony na
podstawie informacji w ogloszeniu), co
przedstawiono na Wykresach 1-8.

W latach 1996 — I kw. 2019 zebrano
przecigtnie okolo czterech i pot tysigca

ofert rocznie. Roznice wynikaty gtownie
ze sposobu pozyskiwania danych (oraz
przyjetego w tym badaniu zatozenia, ze
starano si¢ wykorzysta¢ oferty o jak
najpelniejszym opisie, inne pomijano).
Struktura oferowanych mieszkan ze
wzgledu na potozenie wykazywata
pewne roznice, aczkolwiek nieznaczace.
Przecigtna powierzchnia oferowanego
mieszkania wyniosta 57 m2 i wykazy-
wata tendencj¢ rosnaca w latach 1996—
2009 (od 54 m2 do 59 m2). Z punktu
widzenia okresu budowy zwigkszyt sie
udziat lokali zlokalizowanych w now-
szych budynkach, ale jednocze$nie
réwniez w budynkach wybudowanych
do 1960 roku. W latach 1996-2019
zmniejszat si¢ udzial ofert w budynkach
wykonanych w technologii wielko-
plytowej. Ponadto, zmniejszyt si¢ udziat
mieszkan o standardzie najwyzszym na
rzecz mieszkan o standardzie ztym.

2 Szczegdlowy opis metod mozna znalezé m.in.
w pracach: “Handbook on Residential Property
Prices Indices” 2013; Hill 2013; Hill, Scholz,
Shimizu, Steurer 2017; Silver 2014; Tomczyk,
Widtak 2010.

4. Metody wykorzystane

w badaniu

M nieruchomos$ci mozna podzie-
li¢, bioragc za kryterium

mozliwo$¢ kontrolowania zmian cech

jakosciowych 1 ilosciowych nierucho-

mosci oraz zmian struktury rynku w ana-

lizowanym okresie, na dwie grupy?:

etody budowy indeksow cen

e metody proste (takie, ktore tych zmian
nie uwzgledniajg) oraz

¢ metody zlozone (takie, ktore te zmiany
kontroluja, cho¢by w pewnym ograni-
czonym zakresie).

W badaniu wykorzystano metodg¢ hedo-
niczng opartg na rownaniu regresji cen
mieszkan. Indeksy cen mieszkan, oparte
na regresji hedonicznej, mogg zostac
zbudowane na podstawie jednego réwna-
nia ekonometrycznego opisujacego ceny
mieszkan zbudowanego dla roznych
okresow (Bourassa, Hoesli, Sun 2006;
Case, Shiller 1987; Hill, Melser 2008;
Li et al. 2006; Triplett 2004). W tym
podejsciu budowane jest rownanie
regresji cen mieszkan, zawierajace
zmienng binarng czasu. Przyktadowe
rownanie moze przyjaé nastgpujaca
postac:

InP =g, + Zﬁ-(zlﬂjCj + Zfzz viDi+¢;

gdzie:

D; — zmienna czasowa zero—jedyn-
kowa, w przypadku transakcji
w okresie i woOwczas przyjmuje
warto$¢ 1, w przeciwnym razie 0;

vi — wspolczynnik logarytmu indeksu
cen nieruchomosci dla okresu i,
przy czym pierwszy okres jest
bazowy.

Wykres 1

Liczba ofert mieszkan w Poznaniu w latach 1996 —

LTkw. 2019

12000
10000
8000
6000
4000

2000

2008 e—————

2009

2010

1996 ===
1997 w=m
1998 ===
1999 ===
2000 ——
2001 |———
2002 ————
2003 —
2004 —
2005 ——
2006 w—
2007 e—

Zrédlo: opracowanie wiasne.

2011

Wykres 2

Struktura ofert mieszkan ze wzgledu na polozenie

w Poznaniuw latach 1996 —1 kw. 2019

1997

1999

2001

2003

2005

2007

2009

2011

2013

2015

2007

Tkw. 2019

2018 ——

2012

2013

2014
Ikw. 2019 ==

0%

mim2m3

208

40% 60% 80% 100%

Am5m6m7 ME MO W10 W1l W12 W13 W14 w15

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Wykres 3
Przecietna powierzchnia oferowanego mieszkania
w Poznaniuw latach 1996 —1kw. 2019 (wm2)

62
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56

54

52
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&8 8388888888888 ¢88
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2018
Tkw. 2019

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 4
Struktura oferowanych mieszkan ze wzgledu okres budowy
w Poznaniuw latach 1996 —1kw. 2019

1997
1999

2017
| kw, 2019

0% 20% 40%

&

80% 100%
Bdo 1939 ®1946-1989 mod 1990

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 5
Struktura oferowanych mieszkan ze wzgledu na polozenie
wbudynku w latach 1996 —1kw. 2019

1997
1999
2001
2003
2005
2007
2009
2011
2013
2015
2017
Ikw. 2019

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Wparter M pierwsze i drugie M pozostale

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 6
Struktura oferowanych mieszkan ze wzgledu na okres
budowy w Poznaniuw latach 2008 —1 kw. 2019

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
Ikw. 2019

2
&

0%

e
&
g

Bd0 1950 W 1950-1959 m 1960-1969 = 1970-1979
¥ 1980-1989 W 1990-1999 W 2000-2009 @ od 2010

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 7
Struktura oferowanych mieszkan ze wzgledu na
technologie wykonania w latach 1996 —1kw. 2019

1997
1999
2001
2003
2005
2007
2009
2011
2013
2015
2017
Tkw. 2019

0% 20% 40% 60% 80% 100%

o technologia uprzemystowiona M tradycyjna

Zrodto: opracowanie wlasne.

Wykres 8
Struktura oferowanych mieszkan ze wzgledu na standard
wykonczenia w latach 2008 —1 kw. 2019

g

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
I kw. 2019

£
E

40%

g
g
g

maly ®Wprzecigtny ®Wdobry ™ bardzo dobry

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Wybér zmiennych jakos$ciowych
i ilosciowych ograniczony byl przez
dostepnos¢ informacji w bazie danych.
Ze wzgledu na rozny zakres zmiennych
objasniajacych, wynikajacy z danych
zawartych w bazie, postanowiono zbu-
dowa¢ dwa indeksy cen mieszkan dla
okresu I kwartal 1996 do I kwartat 2008
oraz od I kwartalu 2008 do I kwar-
tat 2019. W ten sposob wykorzystano
w wigkszym stopniu mozliwo$¢ zbudo-
wania mniej obcigzonych indeksow.
W Tabeli 3 przedstawiono wykorzystane
w badaniu zmienne.

Nastepnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano rownania
ekonometryczne w postaci rdéwnania
log—liniowe] wykorzystujac regresje
kwantylowa, dla przyjetych zatozen,
w ktérych zmienng objasniang byta cena,
natomiast zmiennymi objasniajacymi
byly zmienne wymienione w Tabeli 3.
Mechanizm estymacji regresji kwan-
tylowej polega na minimalizacji wazo-
nych absolutnych odchylen. Podczas
estymacji wyznaczone sa funkcje dla
poszczegodlnych (wybranych) kwantyli
(Koenker, Bassett 1978; Koenker,
Hallock 2001). Regresja kwantylowa
czesto wykorzystywana jest w badaniach

dotyczacych rynku nieruchomosci ze
wzgledu na tagodzenie problemoéow
zwigzanych miedzy innymi z hetero-
skedastyczno$ciag, nieobserwowalng
heterogenicznoscia danych transak-
cyjnych, jak réwniez jest ona bardziej
odporna na obserwacje nietypowe (Liao,
Wang 2012).

5. Konstrukeja indeksu cen
mieszkan w Poznaniu w la-
tach 1996 — (I kw.) 2019

ykorzystujac informacje z ba-

zy cen ofertowych wyzna-

czono dhugookresowe indek-
sy cen mieszkan w Poznaniu w latach
1996 — (1kw.) 2019 w ujeciu kwartalnym.
Biorgc pod uwagg wczesniejsze roz-
wazania dotyczace ograniczonos$ci bazy
danych odno$nie opisu czynnikow
cenotworczych, zbudowano dwa modele
hedoniczne, na podstawie ktérych
wyznaczono indeksy:

¢ indeks dla okresu I kw. 1996 — I kw.
2008, wyznaczony wykorzystujac
nastepujace zmienne z Tabeli 3:
lokalizacja, powierzchnia, technologia
wykonania budynku, okres budowy
(wezsze znaczenie) oraz potozenie
mieszkania w budynku;

¢ indeks dla okresu I kw. 2008 — I kw.
2019, wyznaczony wykorzystujac
nastgpujace zmienne z Tabeli 3:
lokalizacja, powierzchnia, technologia
wykonania budynku, okres budowy
(szersze znaczenie), polozenie miesz-
kania w budynku oraz standard lokalu.

Tabela 3

Zmienne jakosciowe i ilosciowe wykorzystane w modelach cen ofertowych lokali mieszkalnych

Zmienna

Q1 -1996 1 kwartat

93 zmienne binarne. W przypadku, gdy mieszkanie byto oferowane

Okres Q93 —2019 1 kwartat w danym okresie wowczas 1, w innym przypadku 0.
est] — obszar 1 15 zmiennych binarnych. Wykorzystano podziat zgodnie z tabela 11.
Lokalizacja W przypadku, gdy mieszkanie znajdowato si¢ na danym obszarze

estl5 —obszar 15

woweczas przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

Technologia wykonania budynku

tech

W przypadku, gdy mieszkania znajdowato si¢ w budynku
wykonanym w technologii uprzemystowionej przyjmowano
warto$¢ 1. W przeciwnym przypadku wartos¢ 2.

Okres budowy
(dla modelu w latach 2008-2019)

cons1950 — 1950 — 1959
cons1960 — 1960 — 1969
cons1970 — 1970 — 1979
cons1980 — 1980 — 1989
cons1990 — 1990 — 1999
cons2000 — 2000 — 2009
cons2010 —po 2010

8 zmiennych binarnych. W przypadku, gdy mieszkanie znajdowato
si¢ w budynku wybudowanym w danym okresie wowczas
przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

Pigtro

floor

Dla mieszkania znajdujacego si¢ na parterze warto$¢ 1,
na pierwszym i drugim wartos¢ 3, dla pozostatych warto$¢ 2.

Powierzchnia lokalu

area

Powierzchnia danego mieszkania wyrazona w metrach
kwadratowych.

Okres budowy
(dla modelu w latach 1996 — I kw. 2008)

consl —do 1939
cons2 — 1946 — 1989
cons3 —po 1990

3 zmienne binarne. W przypadku, gdy mieszkanie znajdowato si¢
w budynku wybudowanym w danym okresie wowczas
przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

Standard
(dla modelu w latach 2008-2019)

stand1 — zty
stand2 — przecigtny
stand3 — dobry
stand4 — bardzo dobry

4 zmienne binarne. W przypadku, gdy mieszkanie wykonczone byto
w danym standardzie przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Nastepnie polaczono tak otrzymane
indeksy w jeden dla okresu 1996-2019.
Oczywiscie rozwigzaniem najlepszym
bytoby zbudowanie jednego indeksu dla
catego okresu, jednak ze wzgledu na
roznice w opisach danych byloby to
mozliwe w sytuacji ograniczenia liczby
zmiennych objasniajacych. W tym
badaniu zdecydowano jednak, ze
korzystniejsze bedzie wykorzystanie jak
najszerszego zakresu zmiennych obja-
$niajacych w poszczegoélnych pod-
okresach. W Tabeli 4 1 5 zawarto wyniki
estymacji modeli regresja kwantylowa

Wykorzystujac wspolczynniki regre-
sji zmiennych czasowych wyznaczono
indeksy cen mieszkan dla dwoch
podokresow, ktore zostaly nastgpnie
potaczone. Dla celow porownawczych
na Wykresie 9 przedstawiono, poza
wyznaczonym indeksem hedonicznym
(ICH), réwniez indeksy wyznaczone na
podstawie $redniej ceny (ICavg) oraz
sredniej ceny 1m?2 (ICavg1m2) mieszkan
w okresie od 1996 —1kw. 2019.

Indeksy cen lokali mieszkalnych
oparte na tych samych danych, acz-
kolwiek roznigce si¢ metodami oraz

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

w Poznaniu w latach 1996 — I kw. 2019,
pokazuja praktycznie identyczne ten-
dencje jesli chodzi o kierunek. Potwier-
dzaja to rowniez wspolczynniki korelacji
liniowej w przypadku analizowanych
szeregow czasowych.

Wzrost cen w analizowanym okresie
jest jednak rozny i w zaleznoSci od
indeksu wyniost:

e okoto 423% na podstawie ICH;
e okoto 494% na podstawic ICavg;
e okolo 527% napodstawie ICavglm?2.

Indeks hedoniczny ICH miatl najmnie;j

dla dwoch podokresow. zatozeniami odnos$nie ich wyznaczenia, zroéznicowany przebieg, co wynika
Tabela 4
Wyniki estymacji modelu dla cen ofertowych mieszkan w Poznaniuw okresie 1996 —1 kw. 2008
Coefficient p-value Coefficient p-value
const 9,7394 <0,0001 ok Q36 0,7943 <0,0001 HxE
Q2 0,0728 <0,0001 ok Q37 0,8087 <0,0001 ok
Q3 0,1522 <0,0001 ok Q38 0,8199 <0,0001 ok
Q4 0,2450 <0,0001 ok Q39 0,8390 <0,0001 ok
Q5 0,3102 <0,0001 ok Q40 0,8829 <0,0001 ok
Q6 0,3639 <0,0001 ok Q41 0,9105 <0,0001 HoxE
Q7 0,4336 <0,0001 ok Q42 1,0295 <0,0001 HoxE
Q8 0,4881 <0,0001 ok Q43 1,1250 <0,0001 HxE
Q9 0,5366 <0,0001 ok Q44 1,2371 <0,0001 HEE
Q10 0,5335 <0,0001 HxE Q45 1,4743 <0,0001 HxE
Q11 0,5162 <0,0001 HxE Q46 1,6057 <0,0001 HxE
Q12 0,5405 <0,0001 ok Q47 1,6192 <0,0001 koK
Q13 0,5643 <0,0001 ok Q48 1,5843 <0,0001 ok
Q14 0,5817 <0,0001 ok Q49 1,5734 <0,0001 ok
Q15 0,6010 <0,0001 ok area 0,0271 <0,0001 ok
Ql6 0,6499 <0,0001 ok area2 -0,0001 <0,0001 ok
Q17 0,6946 <0,0001 ok afloor 0,0189 <0,0001 ok
Q18 0,6800 <0,0001 ok tech 0,0559 <0,0001 ok
Q19 0,6524 <0,0001 HxE cons2 0,0366 <0,0001 HoxE
Q20 0,6107 <0,0001 HxE cons3 0,3304 <0,0001 HxE
Q21 0,6373 <0,0001 ok estl -0,0794 <0,0001 HxE
Q22 0,5579 <0,0001 ok est2 -0,0861 <0,0001 ok
Q23 0,5337 <0,0001 ok est3 -0,0690 <0,0001 ok
Q24 0,5115 <0,0001 hokk est4 -0,0586 <0,0001 ok
Q25 0,5422 <0,0001 ok est5 -0,0718 <0,0001 ok
Q26 0,5436 <0,0001 ok est6 -0,0245 0,0004 roxx
Q27 0,5734 <0,0001 ok est7 -0,0299 <0,0001 ok
Q28 0,6133 <0,0001 ok est8 -0,0369 <0,0001 HHE
Q29 0,6688 <0,0001 ok est10 -0,0528 <0,0001 ok
Q30 0,6862 <0,0001 HxE estll -0,0766 <0,0001 HxE
Q31 0,6977 <0,0001 ok estl2 -0,0898 <0,0001 ok
Q32 0,7658 <0,0001 HxE estl3 -0,0133 0,0564 *
Q33 0,8217 <0,0001 HxE estl4 -0,0610 <0,0001 HxE
Q34 0,7863 <0,0001 ok estl5 -0,0161 0,0369 ok
Q35 0,7861 <0,0001 koK
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Tabela 5
Wiyniki estymacji modelu dla cen ofertowych mieszkan w Poznaniuw okresie I kw. 2008 —1kw. 2019
Coefficient p-value Coefficient p-value

const 11,4829 <0,0001 HxE Q86 -0,0503 <0,0001 ok
Q50 -0,0200 0,0384 *x Q87 -0,0299 0,0018 HxE
Q51 -0,0427 <0,0001 ok Q88 -0,0305 0,0005 ok
Q52 -0,0584 <0,0001 HxE Q89 0,0107 0,2226
Q53 -0,0914 <0,0001 ok Q90 0,0257 0,0063 ok
Q54 -0,1012 <0,0001 ok Q91 0,0352 0,0002 ok
Q55 -0,0812 <0,0001 HEE Q92 0,0700 <0,0001 HoxE
Q56 -0,0716 <0,0001 ok Q93 0,0814 <0,0001 ok
Q57 -0,0514 <0,0001 HxE estl -0,1855 <0,0001 HxE
Q58 -0,0588 <0,0001 HoxE est2 -0,1411 <0,0001 HoHE
Q59 -0,0664 <0,0001 HxE est3 -0,1357 <0,0001 ok
Q60 -0,0585 <0,0001 HxE est4 -0,1394 <0,0001 HxE
Q61 -0,0815 <0,0001 ok est5 -0,1577 <0,0001 ok
Q62 -0,0697 <0,0001 HxE esto -0,1028 <0,0001 HxE
Q63 -0,0843 <0,0001 ok est7 -0,1325 <0,0001 ok
Q64 -0,0914 <0,0001 ok est8 -0,1173 <0,0001 ok
Q65 -0,0961 <0,0001 ok est10 -0,1117 <0,0001 HEE
Q66 -0,1128 <0,0001 ok estll -0,1725 <0,0001 oAk
Q67 -0,1246 <0,0001 HxE est12 -0,1885 <0,0001 HxE
Q68 -0,1305 <0,0001 ok estl3 -0,0870 <0,0001 HoxE
Q69 -0,1415 <0,0001 HxE estl4 -0,1242 <0,0001 HEE
Q70 -0,1386 <0,0001 HxE estl5 -0,0999 <0,0001 HoxE
Q71 -0,1410 <0,0001 ok area 0,0225 <0,0001 ok
Q72 -0,1297 <0,0001 HxE area2 -0,0001 <0,0001 HxE
Q73 -0,1132 <0,0001 ok cons1950 0,0262 <0,0001 ok
Q74 -0,1265 <0,0001 ok cons1960 0,0412 <0,0001 oAk
Q75 -0,1246 <0,0001 HxE cons1970 0,0661 <0,0001 HHE
Q76 -0,1200 <0,0001 ok cons1980 0,0475 <0,0001 rorx
Q77 -0,1145 <0,0001 HxE cons1990 0,1025 <0,0001 HxE
Q78 -0,1136 <0,0001 ok cons2000 0,2479 <0,0001 ok
Q79 -0,1136 <0,0001 HxE cons2010 0,2376 <0,0001 HEE
Q80 -0,1008 <0,0001 HxE floor 0,0140 <0,0001 HxE
Q81 -0,0960 <0,0001 ok tech 0,0508 <0,0001 rorx
Q82 -0,0759 <0,0001 HxE stan2 0,0316 <0,0001 HxE
Q83 -0,0784 <0,0001 ok stan3 0,0805 <0,0001 ok
Q84 -0,0759 <0,0001 ok stan4 0,1210 <0,0001 ok
Q85 -0,0592 <0,0001 ok

Zrédlo: opracowanie wlasne.

z faktu kontrolowania wplywu zmian ¢ Podsumowanie jak 1 indeksy oparte na $rednich byt

stanow cen mieszkan w analizowanych
okresach. Z miar $rednich, korzystniej
wypadt indeks oparty na 1 m2 (w przy-
padku ktérego posrednio eliminowany
jest wplyw powierzchni mieszkan).

Indeksy osiagnety poziom najwyzszy
w I kwartale 2019 roku, natomiast w IV
kwartale 2018 roku przewyzszyty ich
poziom z 2007 roku. Oznacza to, ze
mieszkania w IV kwartale 2018 roku
w Poznaniu osiggnety w ujeciu nomi-
nalnym ceny wyzsze niz w okresie
boomu z1at 2006-2007.

artykule przedstawiono in-

deks hedoniczny cen miesz-

kan zbudowany na podstawie
danych ofertowych w Poznaniu w latach
1996 —1 kw. 2019. Zastosowanie metody
kontrolujacej zmiany o charakterze
jakosciowym i iloSciowym w analizo-
wanych okresach, umozliwito bardziej
precyzyjne okre§lenie zmian cen na
rynku mieszkaniowym w Poznaniu.
Pomimo tego, ze kierunek zmian cen
wyznaczony przez indeks hedoniczny,

bardzo podobny, to wielko§¢ zmian byta
juz zréoznicowana. Wynika to z faktu, ze
metody proste nie kontroluja zmian
zachodzacych w  strukturze oferowa-
nych/sprzedawanych mieszkan, w prze-
ciwienstwie do metody hedonicznej.
Nalezy jednak podkresli¢, ze skutecz-
no$¢ metody hedonicznej zalezy w du-
zym stopniu od zakresu uzytych zmien-
nych objasniajacych (czynnikéw ceno-
tworczych). Mozliwe jest bowiem zbu-
dowanie modelu wykorzystujacego jako
zmienng opisujaca tylko powierzchni¢
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(oraz zmienne czasowe), jednak wow-
czas wyniki beda zblizone do zwyklej
$redniej arytmetyczne;.

W przypadku indekséw cen nieru-
chomosci istotng kwestig, oprdocz
mozliwie najwigkszej kontroli nad
zmianami o charakterze jakosciowym
i iloSciowym w stanach cech pomigdzy
okresami, jest ich aktualno$¢. Zbudo-
wanie aktualnego indeksu cen na
podstawie danych transakcyjnych jest
niemozliwe w warunkach polskich.
Mozliwo$¢ pozyskania danych z RCiWN
jest duzym utatwieniem, ale dostepne sa
one nawet z polrocznym opdznieniem
(na koniec lutego 2019 roku pozyskano
dane z RCiWN o transakcjach w Pozna-
niu, ktorych kompletnos¢ konczyta si¢ na
lipcu 2018 roku; w kolejnych miesiagcach
— do listopada wlacznie — odnotowane
byly transakcje, ale ich liczba jedno-
znacznie wskazywala, ze nie sa to
wszystkie, ktore miaty miejsce). W przy-
padku danych o transakcjach spotdziel-
czym—wlasno$ciowym prawem moz-
liwo$¢ pozyskania informacji jest jeszcze
bardziej ztozona.
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HEDONIC HOUSE PRICE INDEX BASED ON ASKING PRICES
IN POZNAN IN 1996 - (01) 2019

Summary

The aim of this study was to build the hedonic price index for flats in Poznan in 1996 — Q1 2019 based on asking prices.
A part of the database was used (collected systematically since 2008, while for earlier years, it was difficult to obtain this
information — by collecting photocopies or photographs of archival issues and building a base) on the housing market
in the largest cities in Poland. Even though the direction of price changes determined by the hedonic index as well as the
indexes based on averages was very similar, the changes were diversified. The cause of this issue lies in the fact that simple
methods do not control for changes in the structure of offered/sold apartments, as opposed to the hedonic methods.
It should be emphasised, however, that the effectiveness of the hedonic method depends to a large extent on the scope
of the explanatory variables used in models (price—creating factors).

Key words

house price indexes, asking prices, hedonic methods
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WARUNKI FUNKCJONOWANIA
DEWELOPEROW
NA POZNANSKIM RYNKU
MIESZKANIOWYM

Streszczenie

Ostatnie kilkanascie lat to dla dziatalnosci deweloperskiej czas istotnego wzrostu
jej znaczenia na dynamicznie rozwijajacym si¢ rynku nieruchomosci w Polsce.
Zmiany gospodarcze, sytuacja finansowa oraz stale niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe zachgcaja do podejmowania
dzialan inwestycyjnych. Celem artykulu jest zaprezentowanie wynikow badan przeprowadzonych wéréd deweloperéw na
poznanskim rynku mieszkaniowym dotyczacych aktualnej sytuaciji firmy na rynku, a takze oceny aktualnej sytuaciji na
lokalnym rynkui perspektyw jego rozwoju.

Stowa kluczowe

deweloper, rynek mieszkaniowy, mieszkanie

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

dr Anna Gorska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1. Wprowadzenie

statnie 25 lat to okres dyna-
O micznego rozwoju rynku nieru-

chomosci w Polsce. Zaré6wno
w kontekscie obrotu nieruchomo$ciami
(lokalami mieszkalnymi, niemieszkal-
nymi i gruntami), jak i procesow inwe-
stycyjnych. Podmiotem, ktérego rola na
rynku nieruchomo$ci w tym czasie
istotnie wzrosta sa deweloperzy. Podaz na
rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych
w gléwne] mierze uzalezniona jest od
dzialan i decyzji inwestycyjnych dewe-
loperow — zard6wno w wymiarze poznan-
skim, jak i ogolnopolskim. Procesowi
inwestycyjno—budowlanemu oraz inwe-
stycjom deweloperskim poswigcono
wiele opracowan. Jednak decyzje podej-
mowane przez deweloperéw uzaleznione
sa nie tylko od sytuacji gospodarczej,
sytuacji na rynku finansowym, ale
rowniez od wielu czynnikéw wyste-
pujacych na danym rynku lokalnym.

W zwiazku z tym, celem artykutu jest
zaprezentowanie wynikéw badan doty-
czacych funkcjonowania deweloperow
na poznanskim rynku mieszkaniowym
(badania dotyczyly zaréwno sytuacji
samej firmy jak i okreslenia perspektyw
i dokonania oceny lokalnego rynku) oraz
przedstawienie wnioskéw wynikajacych
zbadania.

2. Deweloper i jego sytu-
acja na poznanskim ryn-
ku nieruchomosci miesz-
kaniowych

eweloper jest to przedsiebiorca,

ktéry dziata na rynku nierucho-

mosci [Nowacki 2012, s. 80].
Pojawieniec si¢ firm deweloperskich
w Polsce nastapito na poczatku lat 90
wraz procesem transformacji gospodarki
do modelu rynkowego. Poczatkowo
firmy deweloperskie dziataly poniekad
na zamowienie klienta znajac przysztego
nabywce juz w momencie rozpoczynania
inwestycji, natomiast dziatania dla nie-
znanych przysztych nabywcow w fazie
rozwoju podmiotow na polskim rynku
wystepowaly sporadycznie. [Werner,
Wezyk, Jaworski 2002, s. 5] Rozwoj
dziatan deweloperskich w Polsce naste-
powat stosunkowo wolno, jednak rozwoj
rynku nieruchomosci (szczegolnie uta-
twienia w zakresie przeprowadzania
transakcji kupna—sprzedazy) oraz wzrost
popytu na nieruchomos$ci komercyjne
spowodowat, ze deweloperzy stali si¢
odrgbnym podmiotem wyspecjalizo-
wanym w prowadzonej dziatalnosci.
[Uchman2001,s. 152]

Szczegblna rola deweloperéw doty-
czy rynku nieruchomo$ci mieszkanio-
wych, z ktérym sg gtéwnie kojarzeni, i na
ktérym szczeg6lnie rozwinegta si¢ ich
dziatalnosé. Potrzeby mieszkaniowe
w Polsce oraz stan istniejacych zasoboéw
powoduje, ze wystepuja znaczne po-
trzeby w zakresie nowego budownictwa
mieszkaniowego. Zmiany w strukturze
mieszkan oddawanych do uzytkownika
w zaleznosci od typu inwestora przed-
stawia Wykres 1.

Na poczatku lat 90 liczba mieszkan
oddawanych do uzytkowania ksztatto-
wala si¢ na poziomie znaczaco ponizej
100 tys. mieszkan rocznie. W wigkszosci
byly to mieszkania budowane przez
spotdzielnie mieszkaniowe oraz inwe-
storow indywidualnych budujacych na
whasny uzytek. Stosunkowo duzo byto
rowniez mieszkan oddawanych do
uzytkowania przez zaktady pracy — okoto
10 tys. na poczatku lat 90. Wzrost ogdlne;j
liczby oddawanych mieszkan do uzyt-
kowania nastapit w 2003r. (162 tys.), i od
tego czasu wida¢ rowniez intensywny
wzrost udziatu deweloperow w budow-
nictwie mieszkaniowym. W 2018r.
oddano do uzytkowania 185 tys. miesz-
kan, z czego 112 tys. (61%) byly to
mieszkania przeznaczone na sprzedaz
lub wynajem, a 66 tys. (36%) mieszkania
budowane indywidualnie, na wlasne
potrzeby.
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Podobnie jak na tle og6lnokrajowym
tak i w Poznaniu deweloperzy pelnia
istotng role w ksztaltowaniu budow-
nictwa mieszkaniowego. Rynek miesz-
kaniowy w Poznaniu nalezy do najwiek-
szych lokalnych rynkéw nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce. Pomimo, ze
na wielkos$¢ obrotow na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w gldwnej
mierze skladajg si¢ obroty z rynku
wtornego, to jednak ich udzial w ogole
obrotéw regularnie maleje [Gawron
2016, s. 118]. Zgodnie z danymi opubli-
kowanymi przez NBP w 2017r. w Pozna-
niu dziatato 95 deweloperdéw i w stosun-
ku do 2012r. ich liczba ulegla niemal
podwojeniu. Nalezy jednak braé¢ pod
uwage, ze wigkszos¢ budownictwa
mieszkaniowego realizowanego w Po-
znaniu jest wynikiem dziatalnos¢ kilku
najwickszych firm, ktére majg zapew-
niong wysoka pozycje na rynku. W tym
samym okresie widoczny jest roOwniez
wzrost liczby umoéw zawieranych na
rynku mieszkaniowym. W 2017 zostato
zawartych 6566 umow w stosunku do
4566 umow w roku 2012. Przyczynito si¢
to do wzrostu wartosci transakcji na
rynku z poziomu 1350, 19 mln w 2012r.
do 1958,78 mln w 2017r. Szczegodtowe
dane przedstawia Tabela 1.

Wzrost liczby mieszkan na danym
rynku determinowany jest liczbg wyda-
nych pozwolen na budowe. W latach
2002-2017 na poznanskim rynku wi-
doczny jest ich znaczny wzrost. W 2002r.
wydano 1392 pozwolenia na budowe,
natomiast w 2017r. liczba ta wzrosta
niemal pigciokrotnie do 6909 pozwolen.
Dane dotyczace pozwolen wydawanych
deweloperom udostgpniane sa natomiast
0d 2009r. i ich liczba ksztaltuje si¢ na po-
ziomie okoto 3 tys., przy czym w 2017r.
zaobserwowano znaczny wzrost do
5,8 tys. wydanych pozwolen (patrz Wy-
kres 2).

W latach 2002-2017 zmienita si¢
rowniez struktura inwestoréw oddaja-

cych mieszkania do uzytkowania, co
zaprezentowano na Wykresie 3. W 2002r.
okoto 25% ogotu mieszkan oddawanych
do uzytkowania stanowily mieszkania
osob indywidualnych, natomiast 60%
byly to mieszkania oddawane przez
deweloperow. Zgodnie z danymi NBP
w 2017r. mieszkania oddawane przez
deweloperow stanowily 91% ogotu
oddawanych mieszkan, mieszkania od-
dawane przez osoby indywidualne 7%,
natomiast 2% stanowitly mieszkania
komunalne. Oznacza to w zasadzie
dominacj¢ deweloperow, jezeli chodzi
onowe budownictwo mieszkaniowe.

Nie mozna rowniez pomina¢ faktu, ze
w analizowanym okresie wzrosta liczba
mieszkan oddawanych do uzytkowania
z niemal 2900 mieszkan w 2002r. do
4500 mieszkan w 2017r. Powyzsze dane
wskazuja na staly wzrost znaczenia
deweloperow na rynku nieruchomosci
(szczegdlnie mieszkaniowych), zard6wno
w Poznaniu jak i w calym kraju. Staja si¢
oni ,motorem napedowym” rozwoju
rynku mieszkaniowego. Jednak jak
wyglada sytuacja firmy ich ,,oczami”?
Jak postrzegaja rynek na ktorym funk-
cjonujg?

Tabela 1

Liczba deweloperow i transakcje na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Deweloperzy 49 45 48 70 77 95
Liczba umow 4566 4779 5274 5822 6254 6566
Warto$¢ w mln zt 1350,19 | 1423,24 | 1487,24 | 1632,64 | 1783,89 | 1958,78

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie NBP (2011), NBP (2012), NBP (2018).

3. Badanie ankietowe do-
tyczace sytuacji dewelo-
perow na poznanskim
rynku mieszkaniowym

celu odpowiedzi na pytania
postawione w poprzednim
rozdziale autorka przepro-

wadzita w II polowie 2018r. badania
wsérod poznanskich deweloperow doty-
czace zarowno funkcjonowania ich
firmy, jak i ich oceny sytuacji na
lokalnym rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych. Sposrod wigkszosci dewe-
loperow, do ktoérych zostata przestana
ankieta, odpowiedzialo 19 firm, wsrod
ktorych byly najwigksze firmy dewelo-
perskie na poznanskim rynku mieszka-
niowym. Wigkszo$¢ sposrod ankietowa-
nych firm (75%) dziala na rynku od
ponad 10 lat, natomiast 1/5 od ponad
5 lat. Wérdd ankietowanych nie byto
firm, ktore istnieja na rynku krocej niz
rok, co przedstawia Wykres 4. Swiadczy
to o duzym doswiadczeniu firm, ktore
funkcjonujg na rynku nieruchomosci.
Przecigtna liczba o0séb zatrudnionych
w firmach deweloperskich jest dosy¢
zroznicowana (Wykres 5). Niemal
1/3 deweloperow zatrudnia miedzy
6—10 o0séb, po 26% ogoéhu struktury
deweloperow stanowig firmy zatrudnia-
jace miedzy 11-20 pracownikdéw oraz
firmy, gdzie zatrudnienie przekracza
20 0so6b, natomiast 16% to firmy, gdzie
liczba pracownikéw wynosi migdzy
1-5 osob. Jest to zwigzane bezposrednio
z zasiegiem dziatalnosci firm dewelo-
perskich. Ponad 40% ankietowanych
zadeklarowato, ze zasieg ich dziatalnosci
obejmuje cala Polske, 11% to teren
wojewodztwa wielkopolskiego, nato-
miast 48% to Poznan i powiat poznanski
(przy czym dziatalnos¢ tylko na terenie
Poznania wskazato 26% ankietowa-
nych).

Ponad potowa ankietowanych firm
(53%) nie planuje w najblizszym czasie
zatrudnia¢ pracownikow, co przedstawia
Wykres 6. Pozostate firmy planujg
zatrudni¢ jedna osobe (25%), a 1/4 firm
zamierza powickszy¢ swoj zespot o wie-
cej niz jednego nowego pracownika.
Ankietowani deweloperzy uwazaja, ze
ponad 80% ich personelu posiada
kwalifikacje odpowiednie do wykony-
wanej pracy i sg zgodne z uzyskanym
przez nich wyksztatlceniem, a 68%
pracownikow posiada takze kwalifikacje
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Wykres 1
Mieszkania oddawane do uzytkowania wg form budownictwa w latach 1989-2018
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS.

Wykres 2
Liczb pozwolen na budowe mieszkan w Poznaniu w zaleznosci od typu inwestora w latach 2002-2017
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M Ogotem  WIndywidualne M Na sprzedaz lub wynajem

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie NBP (2011), NBP (2012), NBP (2018).

Wykres 3
Prgrcentowy udzial poszczegolnych typow inwestorow w mieszkaniach oddawanych do uzytkowania w Poznaniu w latach
2002-2017
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie NBP (2011), NBP (2012), NBP (2018).
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zgodne z ich doswiadczeniem zawodo-
wym. Nieco ponad 10% pracownikow to
osoby, w stosunku do ktorych niezbedne
jest przyuczenie ich do wykonywanych
obowigzkow, a takze zauwazalna jest
konieczno$¢ podniesienia przez nich
swoich kwalifikacji (patrz Wykres 7).
Otrzymane wyniki wskazuja, ze dewelo-
perzy podczas przeprowadzania rekru-
tacji zwracaja uwage na wyksztatcenie
i kwalifikacje kandydatéw i na tej
podstawie decydujg si¢ na ich zatrud-
nienie.

Ponad potowa deweloperow ocenia
pozycje rynkowa swojego przedsie-
biorstwa jako ugruntowana (53%),
a47% ankietowanych wskazato, ze nadal
sa w fazie rozwoju. Zadna z firm nie
ocenita swojej sytuacji jako fazy spadku.
Wigkszo$¢ dziatan deweloperow zwigza-
na jest z budowa mieszkan poprzez
angazowanie firm budowlanych, potowa
ankietowanych skupia roéwniez swoje
dziatania na zakupie gruntow, projekto-
waniu oraz przygotowaniu budowy.
Dziatania marketingowe oraz sprzedaz
mieszkan to czynnos$ci bedace w zakresie
dziatalnosci niemal potowy ankietowa-
nych, natomiast samodzielna budowa
mieszkan (37%) oraz zarzadzanie wybu-
dowanymi mieszkaniami (21%) cieszy
si¢ mniejszym zainteresowaniem wsrod
poznanskich deweloperéw (co przed-
stawia Wykres 8).

Niemal 3/4 ankietowanych uwaza, ze
liczba firm, ktore dziatajg na poznanskim
rynku deweloperskim jest wystarczajaca,
zaledwie 11% ocenia liczb¢ dewelo-
peréw na zbyt duza, natomiast 16% nie
ma zdania. Ponad 32% badanych
wskazato rOwniez, ze dzialalnos$¢ konku-
rencji jest podobna do ich dziatan,
natomiast 42% uwaza, ze oferta konku-
rencji nie zagraza ich dziatalnosci,
a w zasadzie pozwala uzupehiaé sig¢
im wzajemnie. Tylko 11% ankietowa-
nych uznato, ze dzialania konkurencji
zagrazaja ich dziatalnos$ci. 2/3 ankieto-
wanych jest rowniez zdania, ze w najbliz-
szych latach wzrosnie liczba dewelo-
perow, a tym samym zwigkszy si¢ konku-
rencja na rynku. Zaledwie 16% uwaza
natomiast, ze nastapi zmniejszenie liczby
deweloperow. Wyniki te wskazuja, ze
wedlug ankietowanych rynek dewelo-
perski jest atrakcyjnym obszarem pro-
wadzenia dziatalno$ci, ktéry zacheca
potencjalnych inwestorow do wejscia
irealizacji inwestycji.

Perspektywy poznanskiego rynku
nieruchomos$ci oceniane sa bardzo

Wykres 4

Liczba lat prowadzonej dziatalnosci

5%
. 21%
74%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar:

B mniej niz rok
modldo5lat
M Ponad 5 lat

M Ponad 10 lat

Wykres 5
Liczba zatrudnionych osob

16%

26% m1-5
m6-10
m11-20

26% 32% ol

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar:

Wykres 6
Plany dotyczqce zatrudnienia nowych nowych pracownikow

m zadnego
M jednego

M wiecej niz jednego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar:

Wykres 7

Kwalifikacje pracownikow

90% 84%
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0%

68%
11%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.
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m tak, zgodnie z uzyskanym wyksztatceniem

M tak, zgodnie z doswiadczeniem zawodowym

M nie, pracownicy sg przyuczani do wykonywanej pracy
i powinni poszerzy¢ swoje kwalifikacje
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Wykres 8
Zakres dziatalnosci firmy na rynku mieszkaniowym
100%
80%
60%
20%
“ — —
zakup gruntow, budowa mieszkan samodzielna marketing zarzadzanie Inne rodzaje
projektowanie przez budowa mieszkan i sprzedaz wybudowanymi dziatalnosci
i przygotowanie angazowanie firm przez nasza firme mieszkan mieszkaniami

budowy budowlanych

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie bada.

dobrze. Ponad 40% ankietowanych
przewiduje, ze obroty beda na dotych-
czasowym poziomie lub wzrosna, nato-
miast po 26% firm uwaza, ze moga spas¢
badz nastapi wzrost obrotéw (Tabela 2).
Do gtéwnych zalet poznanskiego rynku
nieruchomosci wigkszo$¢ ankietowa-
nych zalicza ciagly duzy popyt na
mieszkania oraz niskie bezrobocie,
W mniejsze] mierze wskazywano na
dobra strategi¢ rozwoju aglomeracji
poznanskiej (Wykres 9). Natomiast
gtéwne wady to przede wszystkim zbyt
mate dochody potencjalnych klientow
i niska zdolno$¢ kredytowa, a takze
niejasne perspektywy rozwoju Poznania
oraz starzenie si¢ i spadek ludnosci
Poznania (Wykres 10).

Niemal 3/4 ankietowanych uwaza, ze
nadal istniejg segmenty rynku miesz-
kaniowego, na ktorych mogliby sprze-
dawac swoje ustugi, jednak w wigkszosci
nie planuja w najblizszej przysztosci
wprowadza¢ w firmie nowych ushug,
badz uzalezniaja je od dziatan konku-
rencji. Najblizsze mozliwe inwestycje
wérod firm deweloperskich to glownie
zakup gruntéw lub innych nieruchomo-
$ci na co wskazalo ponad 70% ankie-
towanych, inne planowane dziatania to
w gltéwnej mierze kursy i szkolenia
zarowno dla pracownikéw jak 1 wlasci-
ciela firmy, a takze zakup nowego biura
pod siedzibe firmy badZz wyposazenia
technicznego. Niemal 80% ankietowa-
nych opracowuje roéwniez strategie
dziatania na rynku mieszkaniowym, przy
czym prawie polowa w perspektywie
najblizszych 3-5 lat, natomiast 1/3 na
najblizsze na dwa lata.

Do najczestszych atutow swojej
firmy wymienianych przez ankietowa-
nych zaliczy¢ mozna przede wszystkim
dobre relacje z klientami, a takze

Tabela 2
Perspektywy rozwoju poznanskiego rynku mieszkaniowego w ciggu najblizszych
10-15 lat ocenia Pan(i) jako?

Nastapi wzrost obrotow 26%
Obroty w pewnymi wahaniami bgda na dotychczasowym poziomie 42%
Nastapi spadek obrotow 26%
Nie wiem 5%

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie badar.

Wykres 9
Glowne zalety poznanskiego rynku mieszkaniowego?

inne 3%

R
bedzie ciggle duzy popyt na mieszkania _ 68%

dobra strategia rozwoju aglomeracji poznanskiej - 21%

niskie bezrobocie _ 63%

0% 20% 40% 60% 80%

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie bada.

Wykres 10
Glowne wady poznanskiego rynku mieszkaniowego

inne NN 37%
duza czesc potencjalnych klientéw ma zbyt

mate dochody i niska zdolnos¢ kredytowa, Eesesaesaan 2%

aby kupi¢ wiasne mieszkanie

niejasne perspektywy rozwoju Poznania

i jego aglomeracji —— 325

starzenie sie spofeczenstwa i spadek

ludnosci Poznania S 42%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.
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korzystny rozktad przychodow i kosztow
oraz wyrozniajace kompetencje i do-
$wiadczenie (Wykres 11). Najczestsze
stabosci zwiagzane sa z dzialaniami
promocyjnymi — niedoskonalo$ciami
systemu reklamy, a takze stabym wize-
runkiem rynkowym (Wykres 12)

Ponad potowa ankietowanych uwaza
rowniez, ze obowiazujace przepisy
w zakresie dziatalnos$ci deweloperskiej
saucigzliwe dla dziatalnosciich firmy.

Wsrod  ankietowanych najczesciej
byly osoby w wieku 25-35 i 36-50 lat,
ktore dziataly na rynku nieruchomosci
od 6-15 lat. Ponad 60% ankietowanych
ukonczyto studia ekonomiczne, nato-
miast okoto 20% studia humanistyczne.
Dla 53% ankietowanych dziatalno$¢ na
rynku nieruchomosci jest jedynym
rodzajem dziatalnosci zawodowe;.

ol wikipedia.org; Autor: MOs810

Poznan, Polanka; Zrédfo: h

4. Podsumowanie

rzeprowadzone badania wska-

zuja, ze deweloperzy pozytywnie

oceniajag obecna sytuacje na
rynku mieszkaniowym. Sprzyja temu
sytuacja na catym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, gdzie stan zasobow
mieszkaniowych nadal wymaga popra-
wy m.in. pod wzgledem wzrostu stan-
dardu mieszkaniowego; zwigksza si¢
liczba wydawanych pozwolen na budo-
we, a takze udziat deweloperéw w kre-
owaniu rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych. Lokalny rynek oceniajg bardzo
dobrze jako perspektywiczny pod wzgle-
dem popytu m.in. dzigki niskiemu
bezrobociu. Wsérdéd innych wymienia-
nych zalet lokalnego rynku jest akade-
micki charakter miasta z duzg liczba
studentoéw, rosnace wynagrodzenia pra-
cownikow oraz wzrost zakupéw miesz-
kan na cele inwestycyjne. Dostrzegaja
réowniez walory picknych terenéw pod-
miejskich (lasy, jeziora), gdzie z dala od
zgielku mozna odpoczac i spokojnie zy¢.
Natomiast obawy budza perspektywy
rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowe-
go przede wszystkim pod wzgledem
sytuacji gospodarczej jak i demogra-
ficznej mieszkancow. Deweloperzy

wskazuja na brak strategii zaréwno
w kontekscie rozwoju samego Poznania
jak 1 calej aglomeracji poznanskie;j.
Zauwazalny problem to takze kwestia
dochodowosci klientow, ktora jest zbyt
mata, aby posiada¢ zdolno$¢ kredytowa.
Oznacza to, ze pomimo rosngcych
wynagrodzen sa one nadal zbyt niskie
biorac pod uwage koszty zakupu miesz-
kania. Pomimo wielu studentow dewe-
loperzy dostrzegaja réwniez problem
starzejacego si¢ spoteczenstwa i zwigza-
ny z tym spadek ludnosci Poznania.

Wigkszo$¢ ankietowanych wykazuje
jednak dobre nastroje wzgledem wypra-
cowanych obecnych i przysztych obro-
tow, a takze nie widzi konieczno$ci
W poszerzaniu obecnie prowadzonej
dziatalnosci o nowe sfery ushug. Tym
samym nie przewiduje rozwoju pod
wzgledem wielkosci firmy i zatrudnianiu
nowych pracownikow.

Z ankiety wynika wniosek, ze jednym
z wigkszych problemoéw firm dziataja-
cych na rynku nieruchomosci sg obo-
wiazujace przepisy, ktore utrudniaja
funkcjonowanie na rynku i realizowanie
zaplanowanych inwestycji w takim wy-
miarze, w jakim by planowali. Zwracat
na to rowniez uwage K. Celka, ktory
przeprowadzat badania dotyczace barier

Wykres 11

Ktore z wymienionych atutow mozna — Panstwa zdaniem — uzna¢ jako zalety w dziataniu Waszej firmy?

nasza firma ma wyrodzniajace sie kompetencje i doswiadczenie
nasza firma ma korzystny poziom i rozktad przychodow i kosztow
firma ma dobre stosunki z klientami

firma ma odpowiednie zasoby finansowe

firma jest liderem na lokalnym rynku mieszkan

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.
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Wykres 12

Ktore z wymienionych stabosci mozna — Panstwa zdaniem — uznac jako mankamenty w dziataniu Waszej firmy?

Inne mankamenty

pogarszajaca sie pozycja rynkowa

przestarzate wyposazenie techniczne

zbyt waski asortyment ustug

brak wystarczajacych kwalifikacji personelu
niedoskonatosc systemu reklamy

staby wizerunek rynkowy

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie bada.
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rozwoju firm deweloperskich w Pozna-
niu, w ktorym firmy do jednych z naj-
wazniejszych barier zaliczyly niejasnosé¢
przepisow prawnych oraz procedury
zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na
budowe (2012).

Podkresli¢ nalezy, ze ankietowanych
wyroznia dobra znajomo$¢ sytuacji
rynkowej wynikajaca ze sporego do-
$wiadczenia i posiadanych kompetencji,

co doceniaja klienci i na pewno jest
jednym z najwazniejszych atutow w pro-
cesie obrotu nieruchomos$ciami.

Biorac pod uwagg przedstawiong
analize sytuacji deweloperow na ogélno-
polskim i lokalnym poznanskim rynku
mieszkaniowym wytania si¢ obraz
deweloperow, ktorzy petnig istotng rolg
w ksztaltowaniu sytuacji na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Sa to

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

podmioty $wiadome swojej pozycji na
rynku i1 doskonale odnajdujace si¢
w realiach, w ktorych funkcjonuja.
Swoja dalszg dziatalnos¢ w gltownej
mierze uzalezniajg od sytuacji rynkowe;j,
nie traktujac konkurencji jak wroga, lecz
mozliwe uzupeknienie ich dziatan.
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DEVELOPERS ON THE LOCAL HOUSING MARKET IN POZNAN
- ANALYSIS OF THE BUSINESS ENVIRONMENT

Summary

The last few years have been the time of a significantincrease of the importance of developers activities on the dynamically
developing real estate market in Poland. Economic changes, financial situation and still unmet housing needs encourage
investment activities. The aim of the article is to present the results of research carried out among developers on the local
housing market in Poznan regarding the current situation of the company on the market, as well as the analysis of the

business environment.
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UWARUNKOWANIA
AKTYWNOSCI
INWESTYCYJNEJ NA RYNKU
NAJMU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

Rynek najmu mieszkan jest jednym z najdynamiczniej rozwijajacych si¢ segmen-
tow polskiego rynku nieruchomosci. Rozwoéj ten w duzej mierze zalezy od
szeregu czynnikéw instytucjonalnych, w tym zmian ustawodawczych.
Zwigkszona aktywnos¢ inwestoréw indywidualnych i instytucjonalnych wynika
zaréwno z dostrzegania duzego potencjatu rynku najmu, jak réwniez mozliwosci
oferowanych poprzez rozwiazani systemowe. Artykul prezentuje biezace
uwarunkowania aktywnosci inwestycyjnej w segmencie najmu nieruchomosci

mieszkaniowych oraz oferte mieszkan na rynku najmu w Poznaniu w 2018r.

Stowa kluczowe

rynek najmu mieszkan, oferta mieszkaniowa

1. Wstep

ostatnich latach obserwowa-
na jest stopniowa zmiana
struktury polskiego rynku

mieszkaniowego, wynikajaca ze zwigk-
szonej aktywnos$ci inwestorow kupuja-
cych mieszkania na wynajem. Popyt na
tym rynku generowany byt gtownie
przez osoby kupujace lokale w celu
zaspokojenia wilasnych potrzeb miesz-
kaniowych. Postrzeganie nieruchomosci
mieszkaniowej jako formy lokowania
kapitalu, zapewniajacej wzrost jego
warto$ci, przy rownoczesnym osigganiu
stabilnych w czasie dochodoéw czynszo-
wych, powoduje ciagly wzrost zaintere-
sowania rynkiem najmu zardwno ze
strony inwestorow indywidualnych, jak
i podmiotoéw instytucjonalnych.

Posiadanie mieszkania na wlasnos¢,
oprocz funkeji konsumpeyjnych, jest dla
wigkszosci osOb rodzajem inwestycji.
Najem jako alternatywna forma wtadania
nieruchomog$ciami mieszkaniowymi roz-
dziela funkcje¢ konsumpcyjng i funkcje
inwestycyjna, bedac dla wlasciciela
dobrem inwestycyjnym, a dla najemcy
zapewniajac uzyteczno$¢ [Dziworska
2017, s.46].

Rozwoj rynku najmu uwarunkowany
jest czynnikami makroekonomicznymi,
prawno—politycznymi oraz spotecznymi,
w tym przede wszystkim zmiang spo-
sobow postrzegania mieszkania. Prioryte-
tem pokolenia 0s6b urodzonych w latach
90-tych nie jest juz posiadanie nieru-
chomo$ci na wilasnos¢, a mozliwosé¢
mobilnosci i dynamicznego podejmowa-
nia decyzji, dotyczacych przede wszyst-
kim miejsca pracy i zamieszkania. W tym
kontekscie zakup nieruchomosci miesz-
kaniowej staje si¢ glowng bariera roz-
woju. Konsekwencja tej ewolucji zacho-
wan uzytkownikow mieszkan jest przede
wszystkim rozwdj rynku najmu i zwigk-
szona obecno$¢ na polskim rynku miesz-
kaniowym inwestorow instytucjonalnych,
jak fundusze nieruchomosci i instytucje
bankowe. Traktowanie nieruchomosci
mieszkaniowej jak lokaty kapitalu daje
takze nowe mozliwosci sektorowi firm de-
weloperskich, ktore swoja oferte moga kie-
rowac nie tylko do klienta indywidualne-
go, ale takze do inwestora instytucjonal-
nego. Spotykana juz na polskim rynku
sprzedaz inwestorowi instytucjonalnemu
calej fazy w wieloetapowym projekcie
mieszkaniowym stanowi dla dewelope-
réw szybsza i mniej ryzykowng alternaty-
we w stosunku do tradycyjnej sprzedazy.

dr Anna Mazurczak
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

dr kukasz Straczkowski
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Stopy zwrotu z inwestycji mieszka-
niowych w Polsce utrzymuja si¢ na
stosunkowo wysokim poziomie w po-
rownaniu do alternatywnych form loko-
wania kapitatu. Wedtug danych za rok
2018 inwestycja mieszkaniowa, nie
uwzgledniajaca kosztow transakcyjnych
nadal byla krotkookresowo oplacalna.
Zaktadajac $redniej wysokosci czynsz
mozliwy do uzyskania w Warszawie
i 6 najwickszych miastach Polski, ren-
townos$¢ inwestycji mieszkaniowej byta
wysoka wzgledem oprocentowania loka-
ty bankowej, nieco nizsza wzgledem
rentownosci 10-letnich obligacji skarbo-
wych i pozostata zblizona do stopy kapi-
talizacji uzyskiwanej na rynku nieru-
chomosci komercyjnych. Relacja kosz-
tow obstugi kredytu mieszkaniowego do
czynszu najmu ciagle umozliwia finan-
sowanie kosztow kredytu przychodami
znajmu [NBP2019].
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2. Uwarunkowania rozwo-
jurynku najmu w Polsce

ozw0j rynku najmu w duzej

mierze zalezy od szeregu czyn-

nikéw instytucjonalnych, sku-
piajacych si¢ wokot prowadzenia polityki
mieszkaniowej wspierajacej wzrost
dostegpnosci mieszkan na wynajem
[Czerniak, Rubaszek 2016, s. 6]. Potwier-
dzaja to zmieniajace si¢ dynamicznie
w ostatnich latach (od 2017r.) przepisy,
stymulujace rynek najmu. Ustawa o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci z 20 lip-
ca 2017r. [Dz.U. 2017, poz. 1529]
w istotny sposob zmienita krajobraz tego
rynku, wprowadzajac mozliwos¢ zawie-
rania tzw. umowy najmu instytucjonalne-
go, czyli nowego rodzaju umowy
0 uproszczonej procedurze eksmisyjnej
(art. 119). Umowa taka moze by¢ zawie-
rana przez osobe¢ fizyczng, osobe prawna
lub inny podmiot, prowadzacy dzia-
falnos¢ gospodarcza w zakresie wynaj-
mowania lokali. W umowie najemca
zrzeka si¢ prawa do lokalu socjalnego.
Przed wejsciem w zycie przepiséw Usta-
wy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
z uproszczonej procedury eksmisyjnej
mozna byto korzysta¢ jedynie z tytutu
umowy najmu okazjonalnego, ktora
wymagata jednak od lokatora deklaracji
poddania si¢ ewentualnej procedurze
eksmisyjnej 1 wykazania ewentualnego
miejsca wyprowadzki. W odréznieniu od
najmu instytucjonalnego, ten rodzaj
umowy dotyczy jedynie 0séb fizycznych
nieprowadzacych dzialalnosci gospodar-
czej w zakresie wynajmowania lokali.
Istotng réznicg w tych dwoch formach
jest kwestia opodatkowania przychodow
z tytulu najmu. Przy umowach najmu
instytucjonalnego opodatkowanie przy-
chodow z tytulu najmu po stronie
wynajmujacego wynika z jego formy
prawnej. Umowy te zawierane s wytacz-
nie przez przedsigbiorcéw prowadzacych
dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie
wynajmowania lokali. Przychody beda
zatem rozliczane tak jak inne przychody
z prowadzonej dziatalnos$ci gospodarcze;j.
Obowiazujace w Polsce przepisy doty-
czace najmu okazjonalnego zakladaja
z kolei mozliwos¢ skorzystania z podatku
zryczattowanego w wysokosci 8,5%.

Istotny wpltyw na ksztaltowanie
struktury rynku mieszkan na wynajem
miato powotanie do zycia w 2014r. przez
Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)
Funduszu Mieszkan na Wynajem. Z zato-
zenia jest to oferta segmentu ekonomicz-
nego, skierowana do osob, ktérych nie

sta¢ na wynajem mieszkania po cenach
rynkowych. Fundusz dziata od 2015
roku, stale zwigkszajac oferte mieszkan —
docelowa skala dziatalnosci funduszu
to 20 tys. mieszkan w 7 duzych miastach.
Na inwestycje budzetowe realizowane
w ramach zasobu najmu instytucjonalne-
go przeznaczono 5 mld zt w okresie 5 lat
funkcjonowania. Dziatalno$¢ Funduszu
Mieszkan na Wynajem ma wspiera¢ mo-
bilno$¢ zawodowa Polakow i stanowic
alternatywe dla osob szukajacych miesz-
kania, ktére nie moga lub nie chcg braé¢
dtugoletnich kredytow na zakup miesz-
kania.

Doswiadczenia operacyjne i strategia
Funduszu Mieszkan na Wynajem BGK
oraz coraz czgstsze transakcje zakupu
pakietow mieszkan przez inwestorow
instytucjonalnych (Bouwfonds, Catella,
Resi4Rent) potwierdzaja, ze instytucjo-
nalny wynajem mieszkan moze stac si¢
najbardziej konkurencyjnym obszarem
inwestycji na polskim rynku mieszka-
niowym.

Istotnym czynnikiem w kontekscie
rozwoju rynku najmu w Polsce moze by¢
wejscie w zycie przepiséw ustawy o fir-
mach inwestujacych w najem nieru-
chomosci mieszkalnych (FINN), a zatem
polskiego odpowiednika podmiotow ty-
pu Real Estate Investment Trust (REIT).
REIT od ponad 50 lat inwestuja na rynku
nieruchomosci na catym $wiecie, korzy-
stajac przy tym z uprzywilejowanej
pozycji podatkowej. Do konca 2018r.
38 krajow, w tym 16 krajow Unii Euro-
pejskiej wprowadzito struktury typu
REIT [EPRA 2017]. W pazdzierni-
ku 2018r. projekt ustawy o FINN zostat
ztozony w Sejmie. Wedtug danych koor-
dynatora Rady Mieszkalnictwa przy
Prezesie Rady Ministrow podejmowane
zmiany regulacyjne majg na celu przy-
spieszenie realizacji programu rzado-
wego ,,Mieszkanie plus”.

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

3.Segmenty rynku najmu

rozwoju rynku najmu $wiadczy

wyrazne wyodrebnienie, z punk-

tu widzenia dlugosci trwania
stosunku najmu, dwodch segmentow:
rynku najmu krétkoterminowego oraz
dhugoterminowego. Rynek najmu kroétko-
terminowego to przede wszystkim oferta
mieszkan w duzych miastach oraz
miejscowosciach turystycznych. Popu-
larng forma najmu krotkoterminowego sa
lokale w aparthotelach oraz w condohote-
lach. Na tym rynku powstalo wielu
operatorow oraz serwisy specjalizujace
si¢ w najmie krotkoterminowym jak
Sun&Snow i AirBnB [CBRE 2017].
Oferta tego typu charakteryzuje si¢
gwarancja statych przychodow i profe-
sjonalnym zarzadzaniem. Operatorzy
sprzedaja lokale jako samodzielne lokale
uzytkowe obcigzone 23% stawka VAT.
Pojawiaja si¢ jednak juz pierwsze sygnaty
duzego przesycenia rynku tego typu
mieszkaniami (np. w Krakowie).

Rynek najmu dlugoterminowego jest
stosunkowo rozproszony i stanowi
przede wszystkim oferte prywatnych
wilascicieli. Korzystajac z dostgpnych
instrumentdw ochrony prawnej stron
umowy oraz elastyczno§¢ reakcji na
zmiany W otoczeniu, umowa najmu
dlugoterminowego moze zawieraé za-
pisy dajace poczucie bezpieczenstwa
kazdej stronie. Umowy zawierane sg na
okres minimalnie 12 miesigcy. Na ryn-
kach w najwigkszych miastach konku-
rencja w tym sektorze jest dos¢ silna,
szczegOlnie na obszarach duzej aktyw-
nosci firm deweloperskich. Wymaga to
od wilascicieli uwzgledniania w kalku-
lacji optacalnosci inwestycji dtuzszych
okresodw bezczynszowych (przerw w naj-
mie).

Zarowno rynek krotkoterminowego
jak 1 dlugoterminowego najmu znajduja
si¢ w waznej fazie rozwoju, w ktorej
powinna nastgpi¢ pewna standaryzacja
procedur, uméw najmu, obstugi i wypra-
cowania poziomu rownowagi pomig¢dzy
najemcami a wynajmujacymi. Jest to
kluczowy aspekt rowniez w kontekscie
dalszego wzrostu udzialu inwestoréw
instytucjonalnych w tym segmencie
rynku nieruchomosci.
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4. Zmiany na rynku naj-
mu w Poznaniu w latach
20122018

ostatnich latach (2012-2018),

na poznanskim rynku najmu

mieszkan, mozna zaobser-
wowacé wyrazne zwigkszanie si¢ prze-
cietnej stawki najmu za 1 m2 powierzchni
mieszkaniowej (por. Wykres 1). O ile na
poczatku okresu — w 2012 roku — stawka
nie przekraczata kwoty 29 zi, o tyle na
koniec 2018 roku wyraznie przetamata
poziom 37 zk. W badanym czasie zauwa-
zy¢ mozna takze pewne wahania, nie
zmienia to jednak faktu, ze z kwartatu na
kwartal stawka za 1 m2 $rednio zwigk-
szala si¢ 0 32 grosze.

Moéwigc o dynamice wzrostu stawki,
mozna powiedzie¢, ze od roku 2012 do
2018 — przecigtna stawka najmu zwigk-
szyla si¢ o 30%. W tym czasie ceny
sprzedazy mieszkan, zgodnie z danymi
publikowanymi przez Narodowy Bank
Polski (NBP), zwigkszyty si¢ o: 15% —
w przypadku ceny ofertowej i 17% —
w odniesieniu do ceny transakcyjnej
na rynku pierwotnym oraz 24% —
w przypadku ceny ofertowej i 10% —
w odniesieniu do ceny transakcyjnej na
rynku wtornym. A zatem mozna po-
wiedzie¢, ze stawki najmu rosng szybciej
od cen sprzedazy mieszkan.

Z najmem bardzo czgsto wigze si¢
problem sezonowos$ci. Do$¢ powszech-
nie uwaza si¢, ze stawki najmu moga
wzrasta¢ w pewnych okresach, w ciagu
roku, np. ze wzgledu na tzw. akademicki
charakter miasta, czy méwiac wprost
obecno$¢ na rynku studentow.

W przypadku sezonowos$ci — mozna
powiedziec, ze:

e w pierwszym kwartale kazdego roku
przecigtna stawka najmu si¢gneta
poziomu 31,3 zl, tym samym byla
nizsza od przeci¢tnej kwartalnej o 3%,
tj. oniecaty 1 z;

e w drugim kwartale kazdego roku prze-
cigtna stawka najmu si¢gneta poziomu
31,6 zl, a zatem byla nizsza od prze-
cigtnej kwartalnej 0 2%, tj. 0 0,6 zt;

e w trzecim kwartale kazdego roku
przecigtna stawka najmu osiggneta
warto$¢ 32,9 zt, a wige byta wyzsza od
przecigtnej kwartalnej 0 2%, tj. 0 0,7 zt;

e za§ w czwartym kwartale kazdego
roku przecigtna stawka najmu byla
najwyzsza, osiagneta poziom 33 zi
i byla wyzsza od przecietnej kwartal-
nejo 0,8zt

To oznacza, ze spogladajac na stawki
najmu mieszkan z punktu widzenia
sezonowosci, relatywnie najnizsze staw-
ki odnotowuje si¢ w miesigcach styczen—
marzec, najwyzsze za$ — w kwartale
ostatnim (pazdziernik—grudzien).

5. Struktura oferty najmu
mieszkan w czwartym
kwartale 2018 roku

truktur¢ oferty mieszkan na

wynajem w Poznaniu uznaé

mozna za stosunkowo zroz-
nicowang. Na rynku dostgpnych jest
wielu réznych mieszkan — od mniej-
szych, po wigksze, od usytuowanych
w centralnych cze$ciach miasta, po
zlokalizowane w miejscach bardziej
oddalonych od centrum Poznania. By
ukaza¢ zréznicowanie oferty przyjeto
nastgpujace kryteria segmentacyjne:
lokalizacja (rejony mieszkaniowe),
liczba pokoi, powierzchnia mieszkan,
0gdlny poziom czynszu za mieszkanie'.
Warto dodaé, ze szczegdlnie ostatnie
z wymienionych kryteridw jest istotne,
bowiem nie tylko ukazuje strukturg
oferty wedlug optat placonych wia-
Scicieclom wynajmowanych mieszkan,
ale réwniez daje poglad w przypadku
podejmowania decyzji inwestycyjnych
(np. czy optacalne w sensie ekonomicz-
nym jest kupowanie mieszkan na wy-
najem).

Pierwszym kryterium, ktére wzigto
pod uwage przy okreslaniu struktury
oferty byta lokalizacja — wyrdzniono
najbardziej popularne w ogolnej ofercie
rejony mieszkaniowe miasta Poznania.

Wykres 1

Zmiany stawek najmu mieszkan w Poznaniu w latach 2012-2018
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP oraz badar wlasnych.

2017 2018

' Na potrzeby prac zebrano dostgpne na lokalnym rynku najmu oferty mieszkan w liczbie n=185. Zastosowano dobér nielosowy, ze wzgledu na brak mozliwosci
okreslenia operatu losowania, a w konsekwencji wykorzystania doboru losowego. Kazde z mieszkan, ktore znalazto si¢ w skonstruowanej bazie danych,
opisane zostato za pomoca naste¢pujacych cech: rejon mieszkaniowy, ulica, liczba pokoi, powierzchnia, pi¢tro, poziom czynszu oraz stawka 1m2. Umozliwilo to
okreslenie struktury oferty, co stanowi glowny cel pracy.

-34 - Maj 2019

www.srmww.pl



Stosunkowo najwiekszy udziat ofert
odnotowano w takich lokalizacjach jak:
Naramowice (16%), Jezyce (15%) oraz
Grunwald (13% og6tu zebranych ofert)?.

Nieco mniejszy udzial (wsrod wska-
zanych rejondw miasta) majg takie
lokalizacje jak: Winogrady (7%) oraz
Piatkowo (4%)—por. Wykres 2.

Z kolei biorac pod uwage powierzch-
nie oferowanych do wynajmu mieszkan,
wyraznie widaé, ze stosunkowo naj-
wigkszy udziat stanowig lokale o po-
wierzchni od 35 do 50 m2 (35% ogd6tu
oferty). Nieco mniejsza czg$¢ oferty
tworza jednostki najmniejsze — o metrazu
do 35 m2 (1/4 oferty). Mniejszy za$
udzial przypada mieszkaniom o po-
wierzchni od 65 do 80 m2 oraz powyzej
80 m2 — odpowiednio 10% i 9% oferty
(por. Wykres 3). W nawigzaniu do tych
informacji — zdecydowanie najwigkszy
udzial w ofercie rynkowej maja mieszka-
nia dwupokojowe — jest to blisko co dru-
gie oferowany lokal na wynajem (46%).
Blisko czwartg cz¢$¢ stanowig jednostki
jedno- i dwupokojowe (odpowiednio
25% 1 23%). Czteropokojowe mieszka-
nia odznaczaja si¢ juz niewielkim
udziatem, nie przekraczajacym 10%.

Laczac przedstawione powyzej cechy
(powierzchnia i liczba pokoi w miesz-
kaniu) dos¢ interesujaco przedstawia si¢
oferta lokali na wynajem. Ot6z wsrod
mieszkan o powierzchni do 35 m2 —
zdecydowana wigkszo$¢ to jednostki
jednopokojowe (87%). Wsrad lokali o po-
wierzchni od 35 do 50 m2 — dominuja
jednostki dwupokojowe (86%). Ale juz
w grupie mieszkan o metrazu od 50
do 65 m2 — oferta jest dos¢ wyraznie po-
dzielona. Znajduja si¢ tu zaré6wno jed-
nostki dwupokojowe (47%), jak i trzy-
pokojowe (53%) — odpowiednie grupy
mieszkan zaprezentowano na Wykresie 4.

Z punktu widzenia i potencjalnego
najemcy, i potencjalnego inwestora,
kluczowa kwestig jest wysoko$¢ czynszu
zanajem/wynajem mieszkania.

I tak obserwujac oferte mozna powie-
dzie¢, ze najwigkszy udzial stanowia
mieszkania, w ktorych wysokos$¢ czynszu
siega poziomu od 1500 do 2000 zt (34%),
wzglednie od 1000 do 1500 zt (28%).
Nie oznacza to, ze na rynku nie odnotowu-
je si¢ wyzszych optat za wynajem. Wrecz
przeciwnie —znalez¢ mozna takze i lokale,
w ktorych miesigczne optaty dla wia-
Sciciela za korzystanie z mieszkania sg
wyzsze od 3000 zt (7%) —por. Wykres 5.

2 Przyjeto podziat na rejony przyjety w innych
opracowaniach i projektach badawczych
realizowanych w Katedrze Inwestycji i Nie-
ruchomos$ci Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu.

Wykres 2
Struktura oferty na rynku najmu mieszkan wedlug glownych rejonow
mieszkaniowych (stan na koniec 2018 roku)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.

Wykres 3
Struktura oferty na rynku najmu mieszkan wedlug powierzchni mieszkan (stan na
koniec 2018 roku)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.

Wykres 4
Struktura oferty na rynku najmu mieszkan wedlug powierzchni i liczby pokoi
w mieszkaniu (stan na koniec 2018 roku)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.
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Oczywiscie wysoko$¢ ptaconego
czynszu zalezna jest od m.in. typu bu-
dynku, standardu mieszkania, umeblo-
wania (lub nie) etc. Zalezna jest takze od
cech przedstawionych wczesniej, tj.:
rejonu mieszkaniowego, liczby pokoi,
powierzchni mieszkania, czy tez pigtra,
na ktorym usytuowany jest lokal. Dodat-
kowo dla inwestora wazng informacja
jest wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m2,
bowiem umozliwia to proste porownanie
z ceng zakupu 1 m2, a tym samym po-
zwala na obliczenie np. stop zwrotu czy
okresu zwrotu z inwestycji. W odnie-
sieniu do tego, w Tabeli 1 zaprezento-
wano najwazniejsze informacje dotycza-
ce stawek najmu z 1 m2 powierzchni
mieszkaniowej.

Co oznaczaja powyzsze informacje?
Ot6éz wyraznie wida¢, ze stosunkowo
wyzsze stawki obserwuje si¢ w rejonach
blizszych centrum miasta—w samym cen-
trum (43 z/m2), na Jezycach (50 zl/m?2),
na Wildzie (40 zt/m?2). Wzglednie nizsze
za§ na Naramowicach (32 zl/m2) czy
Pigtkowie (36 zl/m2). Gdy pod uwage
wezmie si¢ powierzchni¢ oferowanych
na wynajem mieszkan — uwage zwraca
fakt, ze wraz ze wzrostem powierzchni
mieszkania, maleje przeci¢tna stawka
najmu — z 45 zt/m2, w przypadku miesz-
kan najmniejszych, do 28 zl/m2, w jed-
nostkach o najwigkszym metrazu. Analo-
gicznie zaobserwowaé¢ mozna taka
relacje przy liczbie pokoi — wraz ze
wzrostem liczby pokoi, maleje prze-
cigtna stawka najmu.

6. Podsumowanie

ynek najmu jest segmentem

rynku nieruchomo$ci miesz-

kaniowych, ktéry dynamicznie
rozwija si¢ w Poznaniu (podobnie zresztg
jak i w innych duzych miastach Polski,
takich jak: Wroctaw, Krakow, Gdansk,
nie moéowiagc o Warszawie). Jest to
rezultatem m.in. zachowan rdéznych
podmiotéw —zwyktych uczestnikéw ryn-
ku nieruchomosci, ktorzy cheg i muszg
zaspokaja¢ wlasne potrzeby mieszka-
niowe (studenci, mtode gospodarstwa
domowe przed zakupem mieszkania,
wzglednie te, ktore zakupem nie sa
zainteresowane), a takze inwestorow,
ktorzy chca realizowa¢ swoje cele
ekonomiczne, inwestycyjne (chca np.

kupowa¢ mieszkania, po to by czerpaé
znich dochody).

Jak mozna zauwazy¢, oferta miesz-
kan na wynajem, na lokalnym rynku
mieszkaniowym w Poznaniu — jest
zrdznicowana, pod wicloma wzgledami.
Oczywiscie nie tylko na rynku najmu
tzw. dlugoterminowego, ktory tu przed-
stawiono, ale takze tzw. najmu krotko-
terminowego, ktéry wymaga osobnych
badan, a nastepnie poréwnan. W tym
kontekscie nalezy podkresli¢, ze przed-
stawione powyzej informacje dotyczace
oferty najmu mieszkan, stanowig pewien
przyczynek do dalszych poglebionych
badan nad rynkiem najmu w Poznaniu.
Stosowne prace sa planowane w naj-
blizszej przysziosci, za$ ich rezultaty
beda stopniowo upowszechniane.

Wykres 5

Struktura oferty na rynku najmu mieszkan wedlug wysokosci czynszu za
wynajem/najem mieszkania (stan na koniec 2018 roku)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar.

= <=1000

= (1000:1500>
(1500;2000>
(2000:2500>

= (2500:3000>

= >3000

Tabela 1

Przecietne stawki najmu 1m? powierzchni mieszkaniowej na rynku w Poznaniu wedtug lokalizacji, powierzchni i liczby pokoi

w mieszkaniu (stan na koniec 2018 roku)

wg rejonu mieszkaniowego

wg powierzchni

wg liczby pokoi

. vt N v W R vy 8
(w zl) (w zb) (w zl)

Centrum 43 <=35 45 1 44
Grunwald 36 (35;50> 41 2 41
Jezyce 50 (50;65> 37 3 33
Naramowice 32 (65;80> 32 4 31
Pigtkowo 36 >80 28 X X
Rataje 37 X X X X
Wilda 40 X X X X
Winogrady 37 X X X X

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie bada.
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THE OFFER OF APARTMENTS
ON THE POZNAN
RENTAL MARKET IN 2018

Summary

The rental market is one of the most dynamically developing segments of the Polish real estate market. This development
depends to a large extent on a number of institutional factors, including legislative changes. Increased activity of individual
and institutional investors results both from the perceived high potential of the rental market, as well as the possibilities
offered by system solutions. The article presents current conditions of investment activity in the segment of rental real
estate and the offer of apartments on the rental marketin Poznai in 2018.
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flat rental market, housing offer

JEL classification

R3,R5

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 1/2019 (51) -37-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

OCENA OPLACALNOSCI
BUDOWY GALERII HANDLOWEJ
NA PRZYKLADZIE MIASTA
OLSZTYN

Streszczenie

Galerie handlowe pelnig szczegdlnag role w strukturze miasta. Sa nie tylko
uzyteczne i funkcjonalne ekonomicznie, ale stanowia istotna cz¢$¢ przestrzeni
zyciowej mieszkancow. Problemem poruszonym w artykule jest kwestia oceny
oplacalnosci inwestycji w nieruchomos$¢ handlowa. Przedmiotem badan jest
Galeria Warmitiska sp. z 0.0. w Olsztynie. Celem pracy jest ocena inwestycji w galerie handlowa w perspektywie finansowej,

ckonomicznej oraz strategicznej.

Stowa kluczowe

galeria handlowa, ocena ekonomiczna, finansowa, strategiczna

dr Waldemar Kozlowski

Uniwersytet Warmifisko-Mazurski
w Olsztynie

Wydziat Nauk Ekonomicznych

1. Wstep

ieustanne przemiany zacho-
dzace na rynku nieruchomosci
handlowych i postepujacy w ich

rezultacie rozwdj réznych form handlu
detalicznego, zwlaszcza centrow oraz
galerii handlowych wydaje si¢ shuzyc
interesom klientow. Mimo kryzysu ob-
serwuje si¢ budowanie nowych obiek-
tow, ktore stajg si¢ naturalnym elemen-
tem zabudowy miast i miejscem, ktore
przyciagaja rzesze klientow (Gaz-
decki M. 2010; Kaczmarek T. 2010).
Wspdlczesne miasta w coraz wigk-
szym stopniu stajg si¢ przestrzeniami
konsumpcji, w ktorych jednym z gtow-
nych modeli przestrzennych jest centrum
handlowe lub galeria handlowa, ktore
coraz czegsciej stajg si¢ gtdéwnym miej-
scem spedzania wolnego czasu, w ktd-
rym mieszkancy miast moga zrealizowac
niemal wszystkie swoje potrzeby od za-
kupow po zajecia rekreacyjne wiacznie
(Adamowicz M., Zareba M. 2015).
Galerie handlowe staja si¢ wizytow-
kami aglomeracji, w ktorych sa zlokali-
zowane a ich rosngca popularno$c
powoduje takze podnoszenie standardow
i wymagan stawianych tradycyjnym,
miejskim przestrzeniom publicznym
przez ich uzytkownikow. To przestrzen,
w ktorej klienci spedzaja wiele czasu,
umawiaja si¢ na spotkania biznesowe

i prywatne. Zarzadcy i wlasciciele cen-
trow 1 galerii handlowych sa $wiadomi,
jak wazng role w portfelu klientow ich
biznesu stanowig rodziny (Twardzik M.
2013).

Struktura dziatalnosci handlowej jest
ksztaltowana przez oczekiwany popyt,
przewidywane obroty, rentownos¢, wa-
runki dziatania sklepow, charakter sprze-
dawanych towardéw, oczekiwang marzg
handlowa oraz bezposrednie koszty
obrotu okre§lonymi towarami (Dzieciu-
chowiczJ.2012).

Galerie handlowe nie tylko wyodreb-
niaja i1 kreuja nowa, ale takze zawtasz-
czajg przestrzen miejska. Jako obiekty
wielkopowierzchniowe i wielkogabary-
towe — modyfikujg krajobraz i panorame
miast. Ich pojawienie si¢ w miejskim
krajobrazie bardzo czgsto oznacza zatem
nie tyle jego wzbogacenie czy urozma-
icenie, co degradacj¢ (Celinska—Jano-
wiczD.2014).

Problemem poruszonym w artykule
jest kwestia oceny oplacalnosci nieru-
chomosci handlowych. Przedmiotem
badan jest Galeria Warminska Sp. z o.0.
w Olsztynie. Celem pracy jest ocena
optacalno$ci budowy galerii handlowe;j
w aspekcie finansowym, ekonomicznym
oraz strategicznym. Dane do opracowa-
nia zostaty pozyskane z Banku Danych
Lokalnych i Urzedu Statystycznego oraz
Spotki Galeria Warminska Sp. zo.o.

Metody badawcze wykorzystane
W opracowaniu:

e analiza i ocena finansowa — oparta na
narzgdziach takich jak: NPV, IRR,
DPB, NPVR, oraz ocenie rentownosci
w odniesieniu do uzyskiwanych zy-
skéw operacyjnych;

e analiza i ocena ekonomiczna — oparta
na wycenie korzysci, w odniesieniu do
takich obszaréw ekonomicznych jak:
rynek pracy, ilo$¢ klientow oraz tury-
stow zakresu oddzialywania galerii na
tzw. jako$¢ zycia spotecznosci lokal-
nych;

e analiza 1 ocena strategiczna oparta
zostata na wskaznikach jakosciowych.
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2. Specyfika i funkcje
budowy galerii handlo-
wych w miastach

aleria handlowa, w obecnych
G czasach jest pojeciem rozpo-

znawanym 1 definiowanym
w roznym kontek$cie zwigzanym ze
skupiskiem handlu (Matysiak N. 2009).
Generalnie galeria handlowa kojarzona
jest w glownej mierze z wysoka jakoscia
jak 1 réwniez wielkopowierzchniowym
obiektem!. Warunkiem koniecznym po-
wstania galerii handlowej jest przyle-
gajacy do niej parking, réznorodne punkty
gastronomiczne, sklep — magnes rozumia-
ny jako sklep samoobslugowy nie mniej-
szy niz 100 m2. Podstawowe cechy galerii
handlowych przedstawiono na Rysunku 1.

Centralng funkcja galerii handlowe;j
jest funkcja handlowa, jest to miejsce
przede wszystkim stuzace do robienia
zakupow, kolejna istotng funkcja galerii
jest budowanie wizerunku miasta, po-
przez przycigganie klientow oraz tury-
stow zarowno krajowych jak i zagranicz-

funkcje¢ przestrzenng stuza do tworzenia,
odtwarzania lub wspomagania prze-
strzeni publicznych, sa sposobem na
rewitalizacj¢ tych rejonéw miasta, ktore
uwazamy za warto$ciowe, np. ze wzgle-
dow historycznych (np. Galeria Kazi-
mierz, Galeria Lodzka, Stary Browar
Poznan) w miejscach, gdzie jej powsta-
nie bytoby pozadane (Gwizdak W. 2006).
Z tego wzgledu podjecie racjonalnej
decyzji inwestycyjnej w zakresie budo-
wy galerii handlowej powinno by¢ po-
przedzone wnikliwa analiza otoczenia
projektu inwestycyjnego.

Wedhug Kucharskiej—Stasiak, inwe-
stor musi ,,Oprdcz uwarunkowan praw-
nych i finansowych powinien uwzgled-
ni¢ uwarunkowania rynkowe (Kuchar-
ska—Stasiak E. 1999). Czynniki te
okreslajg strumien dochodow generowa-
nych w okresie eksploatacji obiektow
handlowych. Sg to migdzy innymi:

e stan koniunktury w sektorze handlu
oraz w gospodarce;

e potencjalny popyt w sektorze gospo-
darstw domowych wyrazony tempem
zmian spozycia indywidualnego z do-

nych. Galerie handlowe petnig réwniez choddw osobistych;
Rysunek 1
Cechy galerii handlowej PRIYLEGLY
PARKING
CECHY
GALERII
HANDLO |

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

e $rednie ceny najmu powierzchni han-
dlowych;

e podazpowierzchni handlowej;

e naklady inwestycyjne na realizacje
obiektow handlowych;

e ceny gruntow pod budownictwo han-
dlowo—ustugowe.

Najczesciej galerie handlowe sa lokali-
zowane w centrach miast, przy zbiegu
gtéwnych ulic badz w bliskosci z obiek-
tami infrastruktury komunikacyjnej
przyciagajacych duza liczbg oséb takimi
jak: dworce, lotniska, przej$cia graniczne
itp. (Nagy E. 2001). Istotng kwestig jest
przyciagnigcie jak najwigkszej ilosci
potencjalnych klientow. Na wybor loka-
lizacji wplywa wiele czynnikow takich
jak: liczba i struktura ludnosci, stopien
zurbanizowania terenu, infrastruktura
transportowa jak rowniez wielkos$¢
osrodka handlowego (Bryx M., Mat-
kowskiR.2002).

Lokalizacja galerii jest zwigzana
z plastycznoscig handlu (Rysunek 2),
gdzie lista czynnikow lokalizacyjnych
jest niestata. Czynniki lokalizacji mozna
sprecyzowaé jako wymogi oraz walory
lokalizacyjne, postawione przez inwe-
stora co do miejsca lokalizacji, w celu
uzyskania odpowiednich efektow. Ele-
menty te maja charakter stymulatorow
lokalizacji, gdyz przyciagaja i pobudzaja
okreslong dziatalno§¢ na wybranym
obszarze.

Dla dziatalnos$ci handlowo—ushigo-
wej podstawowa role odgrywa zapotrze-
bowanie i umiejscowienie w duzej
bliskosci z jak najwigksza liczba poten-
cjalnych klientow (Budner W. 1999).

WEJ
S ™ m
MEHES ) GASTRONO
MICZNE
Zrédlo: opracowanie na podstawie Matysiak N. (2009).
Rysunek 2
Czynniki warunkujgce wybor lokalizacji : .
konkurencja,

liczba i struktura ludnosci

dochodowosé

ceny najmu powierzchni
handlowe;j

poziom nasycenia handlu

w miescie

efektywny popyt w miescie

Czynniki lokalizacji

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Jakubowska J. (2011).

galerii handlowej ) wielkos¢ osrodka handlowego

I Migdzynarodowa Rada Centrow Handlowych (International Council of Shopping Center, ICSC) w 2005 roku opracowat europejski standard definicji centrum
gdzy Y ppIng P pe) )

handlowego. Opracowana i przyje¢ta przez nich definicja zaklada, iz galeria handlowa jest obiektem zaplanowanym, wybudowanym i zarzadzanym jako cato$¢.
Definicja ta reguluje rowniez minimalng powierzchnig, do wynajmu ktoéra powinna wynosi¢ 5 000 m2 brutto. ICSC ktadzie duzy nacisk na spdjnos¢ obiektu,
funkcjonalnos¢, przystosowanie dla 0sob niepelnosprawnych i funkcjonowanie jako catosci.
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3. Model oceny oplacal-
nosci inwestycji w galerie
handlowe

ajac na uwadze zré6znicowang
rol¢ galerii handlowych w uje-
ciu lokalnym nalezy przyjac,
iz ocena inwestycji w badanym obszarze
powinna ujmowac nie tylko perspektywe
finansowa zwigzang z optacalnoscia
biznesowg, ale takze ekonomiczna,
spoteczng oraz strategiczng (Rysunek 3)?.

Ocena finansowa inwestycji opiera si¢
na sformalizowanych technikach umoz-
liwiajacych poréwnanie naktadow i pro-
gnozowanych przychodow z tytutu reali-
zacji inwestycji. Najwazniejsze z punktu
widzenia oceny sg takie metody jak: war-
tos¢ biezaca netto (NPV), IRR wewnetrz-
na stopa zwrotu, rentowno$¢ naktadow
(NPVR), oraz okres zwrotu (DPB).

Ocena ekonomiczno—spoleczna inwe-
stycji jest bardziej ztozonym elementem
oceny. Ocena opiera si¢ bowiem na
niesformalizowanej ocenie niemierzal-
nych korzysci i kosztow, wyrazonych za
pomocg tzw. cen dualnych®. Do najbar-
dziej zauwazalnych korzysci zaliczy¢
mozna wzrost zatrudnienia, wzrost ilo$ci
podmiotéw gospodarczych, wzrost do-
chodu gmin z tytutu podatkéw PIT, CIT,
wzrost popytu konsumpcyjnego, poprawe
jakosci zycia, wzrost zadowolenia, itp.

Ocena strategiczna inwestycji odnosi
si¢ do pomiaru korzysci strategicznych

jakie uzyska miasto poprzez realizacje
inwestycji w galeri¢ handlowa. Do
podstawowych aspektéw analizy i oceny
strategicznej zaliczy¢ mozemy kwesti¢
wzrostu wartosci nieruchomosci, pro-
mocj¢ miasta, podniesienie jego ratingu,
postrzeganie i tworzenie klimatu inwe-
stycyjnego, naptyw kolejnych inwestycji
bezposrednich itp. (Kochaniec A.2011).

4. Charakterystyka ob-
szaru badan

4.1. Charakterystyka miasta
Olsztyn

Isztyn jest to najwigksze miasto

pénocno—wschodniej Polski. Po-
wierzchnia miasta od kilku juz lat
pozostaje niezmieniona, nastgpuja jedy-
nie pewne przesunigcia terendw po-
migdzy poszczegdlnymi typami gruntow
znajdujgcymi si¢ w granicach admini-
stracyjnych Olsztyna. Na przestrzeni lat
2000-2015 odnotowano wzrost po-
wierzchni gruntéw lesnych i zakrzewio-
nych (o 0,5%), gruntéw zabudowanych
i zurbanizowanych (o 0,9%) oraz tere-
néw komunikacyjnych (o 0,5%), kosz-
tem uzytkow rolnych (spadek o 1,6%)
i nieuzytkow (spadek o 2,1%). Nie
zmienita si¢ natomiast powierzchnia
gruntéw pod wodami powierzchniowy-
mi oraz terenéw réoznych. Miasto otoczo-
ne jest ze wszystkich stron lasami
i jeziorami co utrudnia urbanizacj¢
terenéw a tym samym rozbudowe mia-

sta. Podstawowe informacje dotyczace
miasta Olsztyn zawiera Tabela 1.

Liczba ludno$ci w miescie od kilku
ostatnich lat nie zmienia si¢. Przecigtne
wynagrodzenie w miescie jest nizsze
0 2,2% od $redniej krajowej i wynosi
4 427 zi. Sita nabywcza mieszkancow
jest o 8% wyzsza od Sredniej krajowe;j
iwynosi 31 042 zt namieszkanca

4.2. Charakterystyka rynku nie-
ruchomosci handlowych w mie-
Scie Olsztyn

Isztynski rynek nieruchomosci han-

dlowych oferuje 121 000 m2 po-
wierzchni na wynajem w centrach
handlowych. W miescie funkcjonuje 5
centréw 1 galerii handlowych zlokalizo-
wanych w centralnej i poludniowej
czgsci miasta. Cecha charakterystyczng
olsztynskiego rynku jest sezonowe zasi-
lanie go konsumentami za wschodniej
granicy. W Tabeli 2 scharakteryzowano
wybrane aspekty olsztynskiego rynku
nieruchomo$ci handlowych.

Rynek nieruchomosci handlowych to
rynek regionalny, obstugujacy zaréwno
mieszkancow miasta, jak i okoliczne
mniejsze miejscowosci. Na rynku funk-
cjonujg 2 galerie handlowe o tacznej
powierzchni handlowej 66 000 mkw.
Nasycenie powierzchnig handlowa gale-
rii wynosi 372 mkw/1 tys. mieszkancow.
Obecnie w miescie Olsztyn pojawil si¢
plan budowy kolejnej galerii o po-
wierzchni najmu 30 000 m2.

Rysunek 3

Metody oceny inwestycji w nieruchomosci handlowe

Ocena inwestycji w galeri¢ handlowa

ocena finansowa ocena ocena ocena
ekonomiczna spofeczna strategiczna
v v v v
NPV, NPVR, Wycena korzysci i Wycena korzysci i Wycena korzysci
DPB kosztéw ekonomicznych kosztéw spotecznych strategicznych dla miasta

Wartos¢ wymierna inwestycji
NPVpi= NPVe + NPVs

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wartos¢ niewymierna inwestycji
opcje, korzysci niewymierne

2 Szerzej na temat oceny ekonomicznej i ryzyka inwestycji w nieruchomosci pisza: Gawron H. (1997), Ocena efektywnosci inwestycji, Poznan: Wydawnictwo
Uniwersytetu Ekonomicznego; Bryx M., Matkowski R. (2002), Inwestycje w nieruchomosci, Warszawa: Poltext; Dziworska K. (2007), Strategie inwestowania
w nieruchomosci, Warszawa: Urbanista; Koztowski W. (2008), Zarzgdzanie inwestycjami rzeczowymi, WUG Gdansk; Gawron H. (2011), Metody oceny
oplacalnosci na rynku nieruchomosci, Poznan: Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego.

3 Szerzej na temat cen dualnych opartych na wyrazeniu w wartosciach pienieznych korzyéci ekonomiczno-spotecznych pisze A. Drabiniak: Zastosowanie
analizy kosztow i korzysci w ocenie projektow publicznych, Akademia ekonomiczna w Katowicach 2002r., str.107-108.
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4.3. Charakterystyka przed-
miotu badan

rzedmiotem badan jest ,,Galeria
Warminska” sp. z 0.0. w Olsztynie.
Galeria ta zostala wybudowana na dziat-
ce o powierzchni 4,75 ha, jej catkowita
powierzchnia wynosi 116 675 m2 w tym
powierzchnia handlowa 41 497 m2. Bu-
dowe Galerii rozpoczgto wiosng 2013
roku a zakonczono w wrzesniu 2014
roku. Na terenie galerii znajduje si¢
okoto 180 lokali znanych i cenionych
w kraju 1 na S$wiecie marek, kino,
kawiarnie, restauracje, klub fitness, salon
zabaw dla dzieci a nawet amfiteatr. Na
terenie dziatki znajduje si¢ plac zabaw
dla dzieci, plac z pod$wietlang fontanna
oraz miejsca parkingowe dla rowerzy-
stow. Dla klientow galerii poruszajacych
si¢ autami powstal dwupoziomowy
parking na gérnych poziomach galerii na
ktérym znajduje sie¢ 1200 miejsc
parkingowych. W poblizu galerii znaj-
duja si¢ przystanki komunikacji miej-
skiej z ktéorych mozna przemiesci¢ si¢
w dowolng strong Olsztyna. Zasieg od-
dzialywania Galerii Warminskiej w od-
niesieniu do czasu dojazdu samochodem:
e w zasiggu 0—10 min. — 118 000 miesz-
kancow;
e w zasiegu 0—30 min. — 228 000 miesz-
kancow;
e w zasiegu 0—60 min. — 423 000 miesz-
kancow.

5. Ocena oplacalnosci
inwestycji na przykladzie
»,Galeria Warminska”
Sp.zo.o.

5.1. Ocena finansowa inwestycji

zynsz najmu powierzchni handlo-

wej w QGalerii jest stosunkowo
wysoki jak na miasto Olsztyn i wynosi
o0d 25-30 €/m2*, Catkowita powierzchnia
najmu wynosi 41 497 m2, co daje roczny
dochdd na poziomie 1 120 419 €. Przeli-
czajagc dochod roczny na walute krajowa
(przy kursie 4,29 zl/€) roczny dochdd
Galerii wynosi 57 679 170,12 zt. Na
potrzeby pracy rachunek inwestycyjny
przyjeto dla okresu n = 10 lat. Catkowity
koszt budowy Galerii to 400 000 000 zt.
Koszt kapitatu wyniost 7%°. Na bazie
danych podstawowych dokonano oceny
finansowej na bazie takich technik jak:
NPV, DPB, NPVR, IRR, w Tabeli 3
przedstawiono wyniki badan.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 1

Wybrane dane ekonomiczne miasta Olsztyn stan na dzien 31.12.2017r.

Zmienna Parametr ilo$ciowy

Ludnos$¢ ogdtem

173 070 mieszkancow

Ludno$¢ w wieku produkcyjnym

105 361 mieszkancow

Ludnos¢ w wieku poprodukcyjnym

37 972 mieszkancow

Ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym

29 737 mieszkancéw

Powierzchnia

88,33 km?

Sita nabywcza mieszkancow Olsztyna 2016r.

29 612 PLN per capita
($rednia krajowa 27 397 PLN)

Indeks sity nabywczej 2016r.

113,1
($rednia krajowa 100)

Przecietne wynagrodzenie 4 428,38 zt
¢ ynag ($rednia krajowa 4 528 zt)
Stopa bezrobocia 4,6%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie BDL (2018) i US (2018).

Tabela 2
Charakterystyka wybranych zmiennych rynku nieruchomosci handlowych
w Olsztynie
Powierzchnia 121 000 m?
Liczba centrow handlowych 3 (55 000 m?)
Liczba galerii handlowych 2 (66 000 m?)
Nasycenie 698 m?/ 1000 mieszkancow
Wspotczynnik pustostandw 4,6%
Srednie ceny najmu 10-30 EUR m? / miesiac

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 3

Narzedzia oceny efektywnosci finansowej budowy Galerii Warminskiej Sp. z o.o.

Stan na dzien 31.12.2018r.

Lp. Narzedzie WartoSci
1 NPV 5114 354,55 zt
6 DPB 7 lat
7 IRR 11%
8 NPVR 0,013

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Z powyzszych danych wynika, iz in-
westycja zacznie generowac zyski dopie-
ro po 7 latach natomiast warto$¢ biezgca
netto wyniesie NPV = 5 114 354,55 zi.
Wskaznik NPVR wyniost 0,013. We-
wnetrzna stopa zwrotu IRR wynosi 11%

i jest wyzsza od kosztu kapitatu 7%.
Analizujagc powyzsze dane mozna
stwierdzic¢, iz inwestycja w ,,Galeri¢” jest
optacalna a 7 letni okres zwrotu inwe-
stora przy tak wysokich naktadach jest
korzystny.

4 Sredni czynsz najmu powierzchni handlowej przy glownych ulicach, mieéci sic w przedziale

10-18 EUR/m?2/miesiac.

5 Dane studium projektu Galeria Warmifiska Sp. z 0.0. w Olsztynie.
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5.2. Analiza i ocena ekonomiczna

Analize; ekonomiczng oparto na
wycenie korzys$ci wykorzystujac
do tego celu tzw. ceny dualne. Inwestycja
w Galerig stworzyta 1600 miejsc pracy,
nie liczac zatrudnionych w firmach
budowlanych przy budowie nieru-
chomosci. Ilo$¢ o0s6b bezrobotnych
w Olsztynie na koniec roku 2014
wynosita 7 714 os6b. Mozna zatem
powiedziec, iz Galeria przyczynita si¢ do
zmniejszenia ilosci bezrobotnych w mie-
scie 0 20,7%. Koszt jednego bezrobot-
nego dlamiasta to 20 000 zt/rocznie.

Liczba klientéw odwiedzajacych we-
dhug licznikow zamontowanych w Ga-
lerii to $rednio 1,5 mln 0séb rocznie,
z tego 5% (80 ty$. osob) to turysci®.
Srednia miesieczna liczba osob odwie-
dzajacych Galerig to 0,123 mln, i jest to
liczba zblizona do przewidzianej przez
inwestora na etapie przedinwestycyj-
nym.

Miegdzy latami 2014 a 2018 nastapit
w miescie Olsztyn wzrost liczby obiek-
tow hotelowo—gastronomicznych w ilo-
sci 10 szt. Zauwazy¢ mozna réwniez
wzrost liczby miejsc noclegowych
w 2018 o 120 miejsc w poréwnaniu do
roku 2014. Wraz ze wzrostem ilosSci
miejsc noclegowych wzrosta liczba
turystow korzystajacych z tych noclegow
025 500 0s6b. Co stanowi wzrost 0 37%
wzgledem roku 2014. W przypadku
stalego wzrostu liczby turystow korzy-
stajacych z miejsc noclegowych w ciaggu
kilku lat mozemy mie¢ do czynienia
z deficytem ilo$ci miejsc noclegowych,
dlatego istotny jest rozwoj miasta
w dziedzinie hotelarskiej, udane inwe-
stycje przyciagng nie tylko turystow, ale

réwniez inwestorow. Szczegdlowy wy-
ceng korzysci ekonomicznych zawiera
Tabela 4.

Suma rocznych korzysci ekonomicz-
nych dla poszczegodlnych beneficjentow
WYNO0Sza:

e miasto Olsztyn 34,56 mln zt z korzySci
fiskalno—wydatkowych;

e Skarb Panstwa 320 mln zt, z podatku
VAT;

e wiasciciele lokali 1,4 mld zt przycho-
dow;

e wiasciciele hoteli i lokali gastrono-
micznych 16 mln zt przychodow.

5.3.Analizaiocena strategiczna

ak wynika z dos§wiadczen wybranych

miast’, $rodmiejskie galerie han-
dlowe wptynely na aktywizacj¢ centrum
miasta, a takze przejely czegs¢ funkeji
handlowo—ustugowych, ktore w trady-
cyjnym systemie sieci handlowej pehni
srodmiescie. Konkurencja nowoczes-
nego handlu istotnie oddzialuje na
kondycj¢ ekonomiczng przedsigbiorstw
funkcjonujacych w ulicach $rédmiej-
skich miasta, pozbawiajac je systema-
tycznie czegsci dochodoéw ze sprzedazy
dobr oraz $wiadczonych ustug. Pozy-
tywnym przejawem aktywizacji dziel-
nicy $rodmiejskiej jest powstawanie
licznych lokali gastronomicznych 1 re-
kreacyjnych. Nie bez znaczenia pozo-
staje tez kwestia zatrudnienia w nowo
powstajacych placowkach handlowych

oraz ich pozytywny wplyw na wizerunek
miasta. Operatorzy sieci dbajg tez
o wlasciwe otoczenie i zagospodaro-
wanie terenu wokot obiektow handlo-
wych, dogodne warunki komunikacyjne,
parkingowe oraz bezpieczenstwo i kom-
fort klientdw. Mozna tez uznaé, ze
nowymi w¢ztami sieci detalicznej miasta
staja si¢ galerie i centra handlowe.

Galerie handlowe maja pozytywny
wplyw na lokalng przedsigbiorczos$e,
wzbogacajac rynek glownie o produkty
markowe. Analiz¢ i ocen¢ strategiczng
Galerii Warminskiej oparto na wybra-
nych wskaznikach (Tabela 5).

Do pozostatych korzys$ci strate-
gicznych z budowy Galerii zaliczy¢
mozna:

e wzmocnienie funkcji handlowej mia-
sta Olsztyn, powstanie silnego osrodka
handlu w regionie;

e promocja miasta Olsztyn poprzez
wzrost iloSci turystow, szczegdlnie
zobwodu kaliningradzkiego;

e nowa infrastruktura drogowa;

e przyspieszenie i uporzadkowanie prac

nad MPZP.

r3

6 Dane na podstawie badan ankietowych przeprowadzonych przez Galeri¢ Warminska w roku 2015.

7 Przyklady ze $wiata pokazuja, ze w galeriach moga powstawaé instalacje typowe dla parkow rozrywki,
czego przyktadem jest Rollercoaster w Mall of America w Minneapolis czy w TimeSquare w Kuala

Lumpur.

Tabela 4

Korzysci ekonomiczne zwigzane z budowq Galerii Warminskiej Sp. z o.o.

Zmienna

Wartos$¢ naturalna

Korzys$¢ wyrazona
w cena dualnych

Beneficjent

. , 32 mln / rocznie mniej wydatkow .
1 Zatrudnienie w GW 1 600 0sob UM na bezrobotnych Miasto Olsztyn
Liczba klientow odwiedzajacych GW 1 500 000 os6b / rocznie 1,4 mld obrotu rocznie Firmy handlujace w GW
2 ;e . .. .
w tym liczba turystéw 80 000 0s6b 16 mln obrotu R i
gastronomicznych
- . 560 000 zl/rocznie wptywy .
4 Pracownicy GW 1 600 osob 2 podatku PIT Miasto Olsztyn
1,1 mln zt / rocznie podatek
5 Galeria Warminska spotka z o.0. 120 000 m? powierzchni od nieruchomosci; Miasto Olsztyn
0,9 mln / rocznie podatek CIT
6 Lokale handlowe GW 180 lokali 320 mlr} podatku Vat z 1,4 mI.d 7 Skarb Panstwa
obrotow handlowych rocznie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych.
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Tabela 5

Wskazniki oceny strategicznej Galerii Warminskiej

Wartos$¢ poczatkowa

‘Wartosé¢ obecna

ZuiBuns zmiennej 2014r. zmiennej 31.12.2018r. LESHG o
1 | Wartos¢ Galerii Warminskiej 400 mln 700 mln Spotka GW
2 | Wzrost bazy ekonomicznej. Sektory strategiczne 35789 osob 38 945 osob Miasto Olsztyn
3 | lloé¢ turystéw zagranicznych w Olsztynie 135 000 os6b 165 000 osob Miasto Olsztyn
4 | llos¢ nowych firm powstatych wokot GW 0 14 Podmioty gospodarcze

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych USw Olsztynie.

6. Podsumowanie

akupy to jedna z podstawowych

ludzkich aktywnos$ci pozwala-

jaca mieszkancom zaspokajac
potrzeby ekonomiczne oraz psycho-
spoteczne, np. zwigzane z budowaniem
wlasnej tozsamosci, statusu oraz relacji
interpersonalnych, z poszerzaniem wie-
dzy, odpoczynkiem, ciekawym spedza-
niem wolnego czasu czy z rozrywka.
Wystepowanie tych procesow dotyczy
w szczeg6Olnos$ci duzych miast, ktore
charakteryzuja si¢ specjalizacja funkcjo-
nalng dzielnic, a takze separacja prze-
strzenna réznych sfer zycia i aktywnosci
mieszkancow.

Galerie handlowe peilnig zatem
szczegolng rolg¢ w strukturze miasta. Sa
nie tylko uzyteczne i funkcjonalne
ekonomicznie, ale stanowig istotng czgsc
przestrzeni zyciowej mieszkancow,
w ktérej moga oni z powodzeniem
realizowaé okreslone spektrum swoich
potrzeb.
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ASSESSMENT OF THE PROFITABILITY OF BUILDING
A SHOPPING GALLERY ON THE EXAMPLE
OF GALERIA WARMINSKA IN OLSZTYN

Summary

Shopping centers have become an integral part of the modern cities. New facilities in addition to the functions of retail
and service have offer entertainment, culture, sports, professional services, hotel services, office and residential.
The construction of shopping malls influences the areas of cities in various ways. The effect may be economic changes,
the labor market, consumer behavior, communication and spatial development. The purpose of the work is to analyze

the benefits and costs of building a shopping center.
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WPLYW DECYZJI
PLANISTYCZNYCH NA
WZROST WARTOSCI
RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Streszczenie

Polityka przestrzenna realizowana na poziomie lokalnym zdecydowanie wplywa
na przestrzenny wymiar rynku nieruchomosci. W obszarach o znacznym
potencjale oraz stosunkowo stabo wyksztalconym rynku nieruchomosci
podejmowanie trudnych decyzji planistycznych, odnoszacych si¢ do wybranych
nieruchomosci, w sposéb istotny wplywa na lokalny rynek inwestycyjny.
Na podstawie nieruchomosci zlokalizowanych w dwéch wybranych miastach na Mazurach: Gizycku i Mikotajkach
(studium przypadku) poddano analizie wplyw podejmowanych przez wladze samorzadowe decyzji planistycznych na
zmiany na rynku nieruchomodci, szczegdlnie w zakresie ksztaltowania wartosci rynkowej. Pokazano, ze zmiany w zakresie
ustalen planistycznych dotyczace przestrzennego wymiaru nieruchomosci niosa za soba nie tylko skutki kompozycyine,
ale przede wszystkim posiadajg wymiar ekonomiczny. Celem podjetych badan jest zwrocenie uwagi na mechanizm zmian
warto$ci rynkowej nieruchomosci zachodzacych w wyniku podejmowanych decyzji planistycznych, przede wszystkim
w zakresie parametrow i wskaznikéw okreslajacych przestrzenny (pionowy) wymiar nieruchomosci.

Stowa kluczowe

polityka przestrzenna, wartos¢ nieruchomosci, przestrzenny wymiar rynku

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr inz. Dariusz Laguna

Uniwersytet Warmifisko-Mazurski
w Olsztynie

Wydziat Nauk Ekonomicznych

1. Wstep

pecyfika rynku nieruchomosci

turystycznych na Mazurach wyni-

ka zarowno z czynnikéw o cha-
rakterze endogenicznym, jak i egzoge-
nicznym. Do czynnikéw egzogenicz-
nych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim
peryferyjne potozenie regionu wzgledem
catego kraju oraz stosunkowo staba
dostepnos¢ transportowa (Komornic-
ki T., Sleszyﬁski P. 2009, s. 108-109).
Rowniez uwarunkowania historyczne,
odzwierciedlone w strukturze wtlasno-
Sciowej maja istotny wplyw na rynek
nieruchomosci. Do czynnikéw endoge-
nicznych o zdecydowanie pozytywnym
wplywie zaliczy¢ nalezy atrakcyjnosc
przyrodnicza i krajobrazowa, a takze
sposob 1 stopien urbanizacji obszaru.
Natomiast do czynnikéw utrudniajacych
rozwoj rynku nieruchomosci zalicza sig¢
staba sie¢ powigzan komunikacyjnych
wewnatrz obszaru oraz niski wskaznik
wyposazenia w infrastrukture technicz-
ng, ktéry nalezy do najnizszych w kraju
(Wawrzyniak D. 2015, s. 186) Nalezy
rowniez wymieni¢ czynniki instytucjo-
nalne, ktore posrednio oddziatuja na
rynek nieruchomo$ci, w tym przede

wszystkim skutecznos$¢ realizacji poli-
tyki przestrzennej na poziomie lokalnym
(gminnym).

Analizujagc czynniki egzogeniczne
wskaza¢ nalezy na synergi¢ oddziaty-
wania peryferyjnego polozenie obszaru
wzgledem catego kraju oraz niskiej
dostepnosci transportowej, co skutkuje
znacznymi ograniczeniami w rozwoju
rynku mieszkaniowego. Popyt na tereny
mieszkaniowe, ewentualnie na gotowe
mieszkania ma charakter lokalny i jest
silnie skorelowany z rynkiem lokalnym.
Utrudniona dostgpno$¢ transportowa do
duzych aglomeracji, a wigc do rozwinig-
tych rynkdw pracy powoduje, ze badany
obszar nie jest zaliczany do opcji
pierwszego wyboru miejsca zamiesz-
kania. Co najwyzej moze by¢ traktowany
jako tzw. drugi dom lub dom rekreacyjny
(nickoniecznie letni). Skutkuje to stosun-
kowo niska dynamika rozwoju budow-
nictwa wielorodzinnego, nawet w naj-
wigkszych miastach obszaru. Jedno-
cze$nie inwestorzy wewngtrzni nie sg
w stanie konkurowaé z inwestorami
z zewnatrz, ktdrzy traktujg apartamenty
(mieszkania) jako lokate kapitatu. W tej
sytuacji polityka przestrzenna wtadz
miejskich nabiera szczegdlnego znacze-

nia dla rozwoju rynku nieruchomosci.
Okazuje si¢, ze ze wzgledu na wraz-
liwo$¢ przestrzeni na antropopresje,
regulacje na poziomie prawa lokalnego
sg niezb¢dne do optymalnego, zgodnego
z zasadami zréwnowazonego rozwoju
ksztaltowania przestrzeni. Celem pod-
jetych badan jest wskazanie mechanizmu
zmiany wartosci rynkowej nierucho-
mosci wynikajacego ze zmiany parame-
trow 1 wskaznikow okreslajacych prze-
strzenny wymiar prawa wilasnosci, za-
wartych w dokumentach planistycznych.
Omawiany problem, zasygnalizowany
jako studium przypadku nalezy trakto-
wac jako glos w dyskusji oraz poczatek
dalszych badan w tym zakresie.

o
Mikofajki z lotu ptaka; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Damian Swacinski
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2. Przestrzenny wymiar
rynku nieruchomosci

naczacy wpltyw na rynek nieru-

chomosci wywiera polityka prze-

strzenna prowadzona przez wia-
dze samorzadowe. To przede wszystkim
na poziomie strategicznym, a wigc
w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny (miasta) zapadajg kluczowe decyzje
dotyczace przysztych kierunkow rozwo-
ju zabudowy. Wyznaczone w studium
kierunki zmian powinny zosta¢ uszcze-
gélowione w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, co
niestety nie zawsze jest realizowane.

Sredni stopien pokrycia obszaru
Polski planami miejscowymi wedtug
raportu Najwyzszej Izby Kontroli!
z 18 kwietnia 2017r. ksztattowat si¢ na
poziomie nieco ponizej 30%. Roznice
w pokryciu planami miejscowymi od-
zwierciedlaja podejscie wladz samorza-
dowych do realizacji polityki prze-
strzennej. Markowski, definiujac poli-
tyke przestrzenng, wskazuje na jej
istotny poziom oddzialywania w gospo-
darce rynkowej (Markowski T. 2015,
s. 13). Jednocze$nie ten sam autor
zauwaza, ze zmiany w dzialalnosci
wytworczej 1 potrzebach spotecznych
zachodza szybciej niz zmiany w zago-
spodarowaniu przestrzennym, ktore sa
opoznione w czasie. Oznacza to, ze
polityka przestrzenna prowadzona przez
samorzady lokalne czesto nie nadgza za
zmianami zachodzacymi na rynku
nieruchomosci, a dziatania w postaci
opracowywanych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego sa
spozniong reakcja na zmiany zapoczat-
kowane przez inwestorow. Gorzym-—
Wilkowski, analizujac silne zwiazki
gospodarki nieruchomos$ciami z polityka
przestrzenng wskazuje, ze to wlasnie
planowanie przestrzenne, uwzgledniajac
strukture nieruchomosci, jest najczesciej
czynnikiem sprawczym oddziatujacym
na mozliwos$ci, charakter i kierunki go-
spodarki nieruchomosciami (Gorzym—
Wilkowski W.2017,s.224).

Przestrzenny wymiar rynku nieru-
chomosci wynika przede wszystkim
z regulacji prawnych dotyczacych wia-
snosci, zgodnie z ktorymi granice praw
wlasciciela uzaleznione sg od spoteczno—
gospodarczego przeznaczenia terenu,
czyli przeznaczenia ustalonego w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Rozstrzygnigcie wynika
z ustalen szczegotowych planu miej-
scowego zawierajacych podstawowe

parametry okreslajace sposdb zabudowy
nieruchomosci, ustalone takimi wskaz-
nikami jak: intensywnos$¢ zabudowy, czy
wysoko$¢ zabudowy. W projektowaniu
urbanistycznym, ktérego podstawowym
celem jest zachowanie i ksztaltowanie
fadu przestrzennego, opisane wyzej
parametry wraz z innymi wskaznikami
stuza ksztattowaniu kompozycji prze-
strzennej. To wiasnie poprzez okreslenie
granic terendw o ré6znym przeznaczeniu
lub roéznych sposobach zagospodaro-
wania, a takze wyznaczenie na rysunku
planu granic zabudowy oraz przyjecie
ustalen odnoszacych si¢ do poszczegdl-
nych terenow, ksztattowana jest kompo-
zycja urbanistyczna, odzwierciedlajgca
pozadany przez spotecznos¢ lokalna
przyszly stan przestrzeni. Oczywiscie
zaprezentowany schemat ksztaltowania
przestrzeni poprzez dokumenty plani-
styczne podano w znacznym uproszcze-
niu, nie odnoszac si¢ do kwestii np.
partycypacji spotecznej, czy procedur
opracowania planu zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w planie miej-
scowym granice przestrzenne nierucho-
mosci sg zazwyczaj kompromisem
pomiegdzy oczekiwaniem spotecznym
odnoszacym si¢ do projektowanego
wymiaru calej rozporzadzalnej prze-
strzeni (tadu przestrzennego), a oczeki-
waniami poszczegdlnych wtascicieli
nieruchomosci, ktore zwigzane sa ze
spodziewanym wzrostem warto$ci nieru-
chomosci.

Kazda zmiana parametrow okreslaja-
cych wymiar przestrzenny nieruchomo-
$ci powoduje zmiang jej warto$ci ryn-
kowej. Rynek reaguje juz w momencie
przystapienia do opracowania lub zmia-
ny miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Jezeli granice
rynku nieruchomosci postrzegane byty-
by tylko w dwoch wymiarach, jako ptaski
obraz terenu, to zmiana wskaznikow
okreslajacych wysoko$¢ i intensywnos¢
zabudowy nie wptywataby znaczaco na
zmian¢ warto$ci rynkowej nieruchomo-
$ci. Tymczasem wielu autorow, jak np.
Damurski, Laskowski wskazuje tylko na
przeznaczenie (przyszta funkcje) tere-
néw w planie miejscowym jako zrodio
wzrostu wartosci nieruchomosci (Da-
murski L., Laskowski P. 2014, s. 51).
W odniesieniu do wigkszosci terenow
mieszkaniowych jednorodzinnych taki
sposdb postrzegania przestrzennego
wymiaru rynku nieruchomos$ci prze-
waza. Wlasciciele poszczegolnych dzia-
tek w znacznie wigkszym stopniu kon-

centruja swoje oczekiwania na po-
wierzchni 1 ksztalcie projektowanych
dzialek przeznaczonych pod zabudowe,
sasiedztwie 1 potozeniu oraz wskazniku
powierzchni zabudowy, a w mniejszym
stopniu na wskaznikach okreslajacych
wymiar pionowy. Zupetnie innego zna-
czenia nabierajg ustalenia planu okre-
$lajace wymiar pionowy nieruchomosci
w odniesieniu do terenéw deweloper-
skich lub terenéw ustugowych. W tych
przypadkach maksymalny pionowy wy-
miar przysztej zabudowy znaczaco wply-
wa na ksztaltowanie wartosci rynkowej
nieruchomosci.

3. Kraina Wielkich Jezior
Mazurskich jako obszar
dynamicznych zmian na
rynku nieruchomosci

ako obszar badan przyjeto Kraing
Wielkich Jezior Mazurskich (dalej

KWIM), w ktorej sktad wchodzi
jedenascie gmin i miast potozonych we
wschodniej czgsci wojewodztwa war-
minsko—mazurskiego. Osig obszaru jest
szlak wodny o dlugosci ok. 110 km,
faczacy najwazniejsze (i najwigksze)
jeziora mazurskie. Od potudnia rozpo-
czyna si¢ w poblizu miasta Pisz, a na-
stepnie biegnac przez liczne jeziora
i kanaly dochodzi do miasta Mikotajki,
a nastepnie Gizycko. Poéinocna czgsé
szlaku biegnie z jeziora Niegocin, po-
przez jezioro Mamry do miasta Wego-
rzewo (LagunaD.2015,s.49).

Pod wzgledem urbanizacji struktura
badanego obszaru jest zrdéznicowana:
4 miasta o liczbie ludno$ci przekracza-
jacej 10 tys. mieszkancow (jednak nie
wigkszej niz 30 tys.), 4 o liczbie ludnosci
nie przekraczajacej 10 tys. mieszkancoéw
oraz tereny wiejskie. Najwigkszym mia-
stem obszaru jest Gizycko z liczbg
ludno$ci na poziomie 29,5 tys. miesz-
kancéw, zaliczane w skali regionu do
$rednich miast.

Lokalizacja poszczegdlnych miast,
a wilasciwie historia ich rozwoju wynika
zardwno z czynnikdw geograficznych,
W tym w szczegdlnosci potozenia wzgle-
dem jezior i duzych kompleksow le-
$nych, czynnikow historycznych (w Pru-
sach Wschodnich w wigkszo$ci miast
miescity si¢ garnizony wojskowe) oraz
czynnikéw infrastrukturalnych, w tym
przede wszystkim dostepnos$ci transpor-

I Raport Najwyzszej Izby Kontroli z dnia 18 kwietnia 2017r. (Nr ewid. 193/2016/KIN) pt. System
gospodarowania przestrzeniq gminy jako dobrem publiczny.
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towej. Z punktu widzenia atrakcyjnosci
turystycznej najwazniejszym czynni-
kiem wplywajacym na rozwdj rynku
nieruchomosci jest lokalizacja wzgle-
dem najatrakcyjniejszych zbiornikow
wodnych wchodzacych w sktad Krainy
Wielkich Jezior Mazurskich. Oczywiscie
na atrakcyjno$¢ turystyczng miast wpty-
wa rowniez otoczenie o zdecydowanie
charakterystycznych krajobrazach.

Rozwoj rynku nieruchomos$ci w ba-
danym obszarze ma stosunkowo krotka,
mniej wigcej 20 letnig historig. Od roku
2000 obserwowac mozna pierwsze proby
realizacji projektow ,,deweloperskich”
w postaci pojedynczych budynkow wie-
lorodzinnych. Stosunkowo niewiele jest
obiektow pochodzacych z lat 90-tych.
Wigkszo$¢ nieruchomosci turystycznych
z tamtego okresu to zabudowa indywi-
dualna (letniskowa) oraz osrodki tury-
styczne, stanowigce pozostalo$ci po
dawnych obiektach zaktadowych. Rynek
nieruchomosci w wigkszosci badanych
miast znajduje si¢ w poczatkowej fazie
wzrostu, a w czeSci miast w fazie
wzrostu. Podstawowe wskazniki charak-
teryzujace rozwdj rynku nieruchomosci
w obszarze badan na tle danych krajo-
wych 1 wojewddzkich przedstawiono
w Tabeli 1.

Uproszczona analiza danych zawar-
tych w Tabeli 1. pokazuje zaleznosci
wynikajace ze specyfiki badanego ob-
szaru. Przede wszystkim nalezy zwrdci¢
uwage na znacznie nizszg dynamike
przyrostu liczby mieszkan w poréwnaniu
do poziomu krajowego, szczegdlnie
w matych miastach, jak Ryn czy
Ruciane—Nida, co moze $wiadczy¢ o po-

czatkowej fazie rozwoju rynku miesz-
kaniowego. Do tej pory inwestorzy nie
lokowali wigkszych inwestycji w tych
obszarach. Nieco inaczej wyglada sy-
tuacja w najwickszych miastach bada-
nego obszaru, jak Mragowo i Gizycko,
w ktorych dynamika przyrostu liczby
mieszkan ksztaltuje si¢ na poréwny-
walnym poziomie do dynamiki woje-
wodztwa warminsko—mazurskiego i tyl-
ko nieco nizszym od poziomu krajo-
wego. Rynek mieszkaniowy w  tych
miastach, ze znacznie bogatsza (dtuzsza)
historig znajduje si¢ w fazie wzrostu.

Rowniez pozostate wskazniki po-
twierdzaja pewne cechy charaktery-
styczne rynku nieruchomos$ci w bada-
nym obszarze. Znacznie nizsza prze-
cigtna powierzchnia uzytkowa miesz-
kania od $redniej krajowej, poza wyjat-
kiem jakim jest miasto Mikotajki,
wskazuje na znacznie nizszy popyt
wewnetrzny, zarowno pod wzgledem
liczby, jak i sity nabywczej. Rowniez
znacznie nizsza przecig¢tna powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajaca na
1 mieszkanca potwierdza stabos¢ rynku
po stronie popytu wewnetrznego. Wyjat-
kiem znowu jest tutaj miasto Mikotajki,
gdzie wyraznie zaznacza si¢ udziat
popytu zewnetrznego (inwestorow spoza
regionu).

Potwierdzenie tych obserwacji moga
by¢ dane zawarte w kolumnie 4, w ktorej
przedstawiono poréwnanie badanych
miast pod wzgledem wskaznika liczby
mieszkan przypadajacychna 1000 miesz-
kancéw. Tylko w czterech miastach:
Gizycku, Mragowie, Mikotajkach i Orzy-
szu wielkos¢ tego wskaznika ksztattuje

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

si¢ powyzej sredniej dla kraju (376 miesz-
kan na 1000 mieszkancow). Nalezy przy
tym zwroci¢ uwage na znacznie Wyzszy
poziom wskaznika w przypadku miasta
Mikotajki (429 mieszkan na 1000 miesz-
kancow), co koreluje z opisanymi wczes-
niej wskaznikami dotyczacymi po-
wierzchni uzytkowej mieszkan.

Dynamiczne zmiany na rynku tury-
stycznym pokazuja znaczny wzrost
udziatu powierzchni mieszkan przezna-
czonych na wynajem w stosunku do
powierzchni hotelowych. W mate miesz-
kania zamieniane na kwatery dla tury-
stow, poza lokalnymi inwestorami za-
czynaja inwestowac rowniez duze grupy
inwestorow. Pokazany w Tabeli 1.
wskaznik liczby mieszkancow mozna
zatem uzna¢ za jedng z miar rozwoju
miasta turystycznego Wydaje sie, ze
tendencje takie zarysowaly si¢ rowniez
w mies$cie Mikotajki oraz w mniejszym
stopniu w miastach Gizycko i Mragowo.
Dobry wynik Orzysza w tym zakresie
wynika z zupehnie innych uwarunkowan,
zwigzanych przede wszystkim z lokali-
zacja w obszarze miasta mi¢dzynaro-
dowej jednostki wojskowe;j.

AW -
™
Gizycko — widok na jez. Niegocin; Zrédio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Muggmag

Tabela 1

Charakterystyka rynku nieruchomosci w badanych miastach wg danych 201 7r.

Przecietna

Przeci¢tna

q Calkowita Liczba mieszkan powierzchnia powierzchnia D.\jnamllfa
. Liczba . Lo . przyrostu liczby
Miasto . . . liczba na 1000 uzytkowa uzytkowa . ,
mieszkancéow q 2 q oz o q q . mieszkan
mieszkan mieszkancow mieszkania mieszkania
2 (2007 = 100)
m?/ 1 osobe
Gizycko 29 480 11913 402 58,0 233 109,0
Mragowo 21 889 8 634 394 63,6 25,0 110,2
Pisz 19 386 6459 332 67,2 223 108,6
Wegorzewo 11438 4307 374 64,3 24,1 108,7
Mikotajki 3852 1 646 427 71,4 30,5 108,6
Orzysz 5615 2276 401 57,3 23,0 108,4
Ruciane-Nida 4579 1717 373 62,1 23,1 102,7
Ryn 2 865 1064 367 58,1 21,3 105,2
Polska - 14 439 777 376 73,8 27,4 112,1
Wojewoddztwo W-M - 509 568 355 68,3 242 110,3
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: www.bdl stat.gov.pl oraz www.polskawliczbach.pl.
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4. Wplyw ustalen planu
na warto$¢ nieruchomo-
sci—studium przypadku

a podstawie dwoch wybranych

obiektow, potozonych w Gi-

zycku i Mikotajkach zbadano
wplyw podejmowanych decyzji plani-
stycznych na warto$¢ nieruchomosci.
W kazdym z badanych przypadkow
podejmowane decyzje planistyczne byly
skutkiem zmian w polityce przestrzen-
nej, stanowigcych probg odpowiedzi na
zmiany zachodzace w przestrzeni miasta
wywotane popytem na tereny inwesty-
cyjne. Kazde z badanych miast wskazane
zostalo jako obszar dynamicznego
rozwoju rynku nieruchomosci. Zaréwno
Gizycko, jak i Mikotajki mozna uzna¢ za
miasta wiodace w rozwoju turystyki
w badanym obszarze, reprezentatywne
dla miast o r6znej wielkosci. W kazdym
z miast wladze samorzadowe prowadza
aktywna polityke przestrzenna, chociaz
r6zniagcg si¢ z punktu widzenia strategii
ogolnej 1 stosowanych instrumentow
planistycznych.

Pierwszym z analizowanych przy-
padkéw jest nieruchomos¢ potozona
w Gizycku o powierzchni 1,39 ha
zlokalizowana przy ul. Wojska Pol-
skiego, przy wyjsciu Kanatu Gizyckiego
do jeziora Kisajno. W sktad nierucho-
mos$ci wchodzi urzadzony port we-
wnetrzny o powierzchni okoto 0,54 ha,
potaczony bezposrednio z jeziorem
Kisajno (rzadko$¢ na rynku nierucho-
mosci). Na pozostatej czesci dziatki
zlokalizowany jest dwukondygnacyjny
budynek ustugowy oraz utwardzony
parking. Lokalizacj¢ oraz sasiedztwo
omawianej nieruchomosci przedstawio-
nonaRysunku 1.

W 2015 roku nieruchomo$¢ zostata
kupiona za laczng kwote 4,5 min zt, co
daje cen¢ 323 zt za 1 m2. Biorac pod
uwage lokalizacje nieruchomo$ci na
szlaku Wielkich Jezior Mazurskich oraz
port wewngtrzny stanowiacy czes¢ skta-
dowa, a takze inne czynniki, jak dostep-
no$¢ transportowa i uzbrojenie, nalezy
uzna¢, ze uzyskana cena zawierala si¢
w przedziale wartosci typowych dla tego
segmentu rynku.

Obowigzujacy od 2010r. miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego
pozwalal na zabudowe czterokondygna-
cyjng. W wyniku zlozonego przez
wtlasciciela nieruchomos$ci wniosku,
Rada Miejska podjeta uchwate o spo-
rzadzeniu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Na-

lezy podkresli¢, ze zmiana planu
dotyczyta stosunkowo niewielkiego
obszaru i byta odpowiedzig na inicjatywe
inwestora. Spostrzezenie to dosy¢ dobrze
charakteryzuje sposob prowadzenia
polityki przestrzennej przez wladze
samorzadowe, ktore oczekuja od inwe-
storow inicjatywy w zagospodarowaniu
przestrzeni miejskiej, a nastgpnie prze-
prowadzaja zmiany w wyznaczonym ob-
szarze, pozostajac oczywiscie w zgod-
nosci z polityka przestrzenng okreslona
w studium. Pierwotne propozycje zakta-
daty wysoko$¢ zabudowy na poziomie
10 kondygnacji nadziemnych. W wyniku
przeprowadzonych uzgodnien i opinii,
a takze wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu, ostatecznie przy-
jeto maksymalna wysoko$¢ zabudowy na
poziomie 25 m (co daje 8 kondygnacji
nadziemnych). Maksymalny wskaznik
zabudowy zwigkszono do poziomu 1,8
w odniesieniu do calego terenu, uzysku-
jac mozliwo$¢ zrealizowania okoto
25 tys. m2 calkowitej powierzchni
zabudowy (facznie z kondygnacjami pod-
ziemnymi). Ostatecznie zmiana® miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego zostala uchwalona w 2017r.
Inwestor rozpoczal prace projektowe
i organizacyjne zwigzane z przygotowa-
niem do realizacji inwestycji. W tym
czasie pojawila si¢ oferta zakupu nieru-
chomosci za kwote 12 min zt. Oczy-

wiscie proponowana kwota nie zostala
zweryfikowana przez rynek, ale wycena
przeprowadzona przy zastosowaniu
podejscia dochodowego pokazata, ze
uwzgledniajagc nowe ustalenia planu
miejscowego mozna ja uzna¢ za ade-
kwatna do wartosci rynkowe;.

Nalezy podkresli¢, ze zmiana planu
miejscowego nie polegala na zmianie
przeznaczenia terenu, ale na zwigkszeniu
wysokosci zabudowy oraz wskaznika
intensywnoS$ci zabudowy. Zmiana tych
parametrow, a wigc wymiaru przestrzen-
nego spowodowata znaczacy wzrost
warto$ci rynkowej nieruchomosci, z po-
ziomu 323 zl/m?2 do poziomu 863 zt/m?2
(prawie 2,5 krotny).

Drugi z analizowanych przypadkow
dotyczy nieruchomosci zabudowanej,
zlokalizowane] w Mikotajkach przy
ul Kajki 124. Nieruchomo$¢ o po-
wierzchni 1,34 ha zlokalizowana jest na
skarpie nadjeziornej, co ma istotne
znaczenie z punktu widzenia poten-
cjalnych mozliwosci zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Obecnie zabudo-
wana jest budynkami, ktore pozostaly po
dawnym siedlisku rolniczym. W calym
obszarze potozonym pomigdzy ul. Kajki
i brzegiem jeziora zachodza dynamiczne
zmiany obejmujace roéwniez rynek
nieruchomosci. Specyfika miasta polega
na znacznym udziale ustug turystycz-
nych, w tym ustug hotelarskich prze-

Rysunek 1

Jezioro Kisajno

-
~
ik

(8]

Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci potozonej w Gizycku

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie: www.geoportal.gov.pl.

2 Uchwata Nr XXXVI1/69/2017 Rady Miejskiej w Gizycku z dnia 26 kwietnia 2017r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zabudowy ustugowo-mieszkaniowej przy

al. Wojska Polskiego i kanale Gizyckim w Gizycku.
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mieszanych z funkcja mieszkaniowa.
Dodatkowym czynnikiem podnoszacym
warto$¢ nieruchomosci jest budowa
promenady nadjeziornej realizowana
przez Gming Mikotajki. Lokalizacje oraz
sgsiedztwo omawianej nieruchomosci
przestawiono na Rysunku 2.

Pierwotna oferta sprzedazy okreslona
zostata na kwot¢ 3 mln zk. Teren nie jest
objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wia-
dze samorzadowe zdecydowaly si¢ na
prowadzenie polityki przestrzennej przy
pomocy decyzji o warunkach zabudowy.
Strategia dosy¢ ryzykowna, wymagajaca
nie tylko petnej koordynacji pomiedzy
urbanistg przygotowujacym projekty
decyzji a urzedem, ale przede wszystkim
umiejetnosci spojrzenia na miasto
w nieco szerszym kontekscie, wynika-
jacym z wizji rozwoju wypracowanej
w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Poli-
tyka taka umozliwia elastyczne i szybkie
reagowanie na zmiany w otoczeniu.
Jednoczesnie wymaga konsekwencji
w realizowaniu okre§lonych wczeéniej
ogolnych zasad zabudowy 1 zagospoda-
rowania terenu.

Potencjalny nabywca wystapit z wnio-
skiem o ustalenie warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, zataczajac
$mialg, chociaz niezbyt dostosowana do
charakteru miasta koncepcje zabudowy
hotelowej 1 apartamentowej. Po dlugich
konsultacjach i kilkukrotnej zmianie
zaproponowanej koncepcji, szczegodlnie
w zakresie rozwigzan architektonicznych,
wladze miejskie zdecydowaly si¢ na
wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
w ktorej ustalono wskaznik intensywnosci
zabudowy na poziomie $redniego wskaz-
nika w obszarze analizowanym oraz
wysoko$¢ zabudowy na poziomie 3 do
4 kondygnacji. Zmiana przestrzennych
parametrow zabudowy (w tym przypadku
wysokosci zabudowy) w decyzji o wa-
runkach zabudowy, ktéra w tym miejscu
zastgpita ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego spo-
wodowala wzrost wartosci nieruchomo-
$ci. Ostatecznie cena sprzedazy zreali-
zowanej pod koniec 2018 roku wyniosta
4,5min zt.

Zmiana parametrow przestrzennych
spowodowata wzrost warto$ci nieru-
chomosci z poziomu 223 z¥/m2 do
poziomu 335 zt/m2. Tak jak w przypadku
obicktu opisanego wczesniej, decyzja
o warunkach zabudowy nie wprowadzita
nowych funkcji na tym terenie. Atry-
butami, ktéorym przyporzadkowano naj-
wicksza wage w ksztaltowaniu wartosci
rynkowej byta przede wszystkim lokali-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 2
Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci potozonej w Mikotajkach

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: www.geoportal.gov.pl.

zacja oraz potencjatl nieruchomosci
wynikajacy z podjetych decyzji plani-
stycznych.

5. Podsumowanie

ealizacja polityki przestrzennej

prowadzonej przez wiladze

samorzadowe w sposob zna-
czacy wplywa na rozwdj rynku nieru-
chomosci. Podejmowane decyzje plani-
styczne, zgodne z wczedniej przyjetymi
zatozeniami ksztaltuja wymiar prze-
strzenny poszczegdlnych nieruchomo-
$ci, co w dluzszej perspektywie oznacza
zmiang przestrzennego wymiaru rynku.
Opracowanie planu miejscowego lub
wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
w sposob istotny zmieniajacych wskaz-
niki i parametry dotyczace mozliwosci
zabudowy 1 zagospodarowania terenu
znaczaco wplywa na zmiang wartosci
rynkowej nieruchomosci.

W analizowanych przyktadach poka-
zano mechanizm zmiany (wzrostu)
warto$ci nieruchomosci w wyniku pod-
jetych decyzji planistycznych, w pierw-
szym przypadku w wyniku zmiany planu
miejscowego, a w drugim przypadku
w wyniku wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Wladze samorzadowe, anali-
zujac zmiany zachodzace na rynku
nieruchomosci zdecydowaty si¢ na pod-
jecie odwaznych decyzji, skutkujacych
w  krotkim okresie zmiang warto$ci
rynkowej nieruchomosci 1 pojawieniem

si¢ nowych inwestoréow, a w dlugim
okresie prawdopodobnie koniecznoscia
przewartosciowania polityki przestrzen-
nej. Skutki takiego rozwoju rynku
nieruchomos$ci w przestrzeni miejskiej sa
dosy¢ specyficzne. Zwigksza si¢ liczba
lokali mieszkalnych kupowanych na
wynajem. Poza sezonem wigkszos$¢
budynkéw lub matych osiedli pozostaje
wyludniona, prawie martwa, a jedynie
w sezonie zapelnia si¢ lokatorami
(celowo nie uzyto w tym miejscu pojecia
mieszkancami), ktorzy nie identyfikuja
si¢ z miastem. Z punktu widzenia poli-
tyki przestrzennej jest to dosy¢ powazny
problem, zaréwno w aspekcie zarza-
dzania sieciami infrastruktury tech-
nicznej, ale przede wszystkim ze wzgle-
dow spotecznych.

W artykule zasygnalizowano proble-
matyke przestrzennego wymiaru rynku
nieruchomosci, regulowanego w doku-
mentach planistycznych poprzez usta-
lenia odpowiednich parametréw (wyso-
kos¢ zabudowy) 1 wskaznikow. Pionowy
wymiar nieruchomosci nabiera zdecydo-
wanie ekonomicznego znaczenia, poza
osiggnigtym efektem kompozycyjnym.
Z punktu widzenia dalszych prac badaw-
czych szczegolnie istotne sa powigzania
pomigdzy lokalnym wymiarem polityki
przestrzennej, a rozwojem rynku nieru-
chomosci. Utrzymanie odpowiedniego
balansu w tym zakresie nabiera istotnego
znaczenia z punktu widzenia rozwoju
przestrzeni miejskiej oraz zachowania
fadu przestrzennego.
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THE IMPACLT OF PLANNING DECISIONS ON THE INCREASE
IN THE MARKET VALUE OF THE PROPERTY

Summary

The spatial policy implemented at the local level definitely impacts on the spatial dimension of the property market.

Considering the areas with significant potential and relatively pootly developed property market, making difficult planning

decisions related to selected property significantly impacts on the local investment market. The properties in two selected
cities in Masuria: Gizycko and Mikolajki (case study) were applied to analyse the impact of planning decisions made by local
government authorities on changes on the property market, especially in the area of shaping the market value. It was shown

that changes in the scope of planning arrangements regarding the spatial dimension of the properties cause not only

compositional effects but, above all, present an economic dimension. The purpose of the research is to draw attention

to the mechanism of changes in the market value of the properties occurring as a result of planning decisions, primarily

in terms of parameters and indicators defining the spatial (vertical) dimension of the property.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

ZAPISY MIEJSCOWYCH (
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA ' Ll
PRZESTRZENNEGO . 4

A PRAKTYCZNE MOZLIWOSCI ' ‘
REALIZACJI INWESTYCJI o

MIESZKANIOWYCH Kl e Nirchomods

Streszczenie
Gléwnym narzedziem planistycznym gmin w ramach przystugujacego gminom wiladztwa planistycznego jest miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego. Jest to akt prawa miejscowego, ktory okresla miedzy innymi rodzaj dopuszczalnej
na danym terenie zabudowy, jej intensywnos$¢ oraz wysoko$¢ projektowanych budynkow. Istnieja jednak przepisy, ktore
pozwalaja na realizacjg¢ inwestycji wbrew zapisom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsza praca ma charakter przegladowy. W artykule zostanie oméwiona problematyka domow jednorodzinnych

dwulokalowych, podzialéw nieruchomosci niezaleznie od ustalefi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz lokalizacji antresoli zamiast dodatkowej kondygnacji nadziemnej w kontekscie praktycznego wykorzystania przepi-

s6éw prawnych dotyczacej powyzszej problematyki w budownictwie mieszkaniowym.

Stowa kluczowe

planowanie przestrzenne, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, prawo budowlane

Wstep

godnie z Ustawg z dnia 27 mar-
ca 2003r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym!
(dalej: Upzp) planowanie przestrzenne
nalezy do zadan wlasnych gminy. Gtow-
nym narzgdziem planistycznym gmin
jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktory dla danego obsza-
ru stanowi akt prawa miejscowego,
w ktorym zawarte jest przeznaczenie,
warunki zagospodarowania i sposob za-
budowy danego terenu (dalej: MPZP)?.
MPZP sa najwazniejszymi dokumen-
tami planistycznymi kazdej gminy. To
w nich okresla si¢ rodzaj zabudowy, jaki
moze powsta¢ na danym terenie, loka-
lizacje drog, szkot, szpitali, czy terendw
zielonych®. Zapisy MPZP wskazuja nie
tylko minimalng wielko$¢ dziatek prze-
znaczonych pod zabudowe, procent po-
wierzchni zabudowy, ale takze takie para-
metry zabudowy jak rodzaj dachow, liczba
kondygnacji w budynku, czy mozliwo$¢
realizacji podpiwniczenia budynkow?.

1. Budynki mieszkalne
jednorodzinne dwuloka-
lowe

7 lipca 1994r. Prawo budowlane’

(dalej: PB) dopuszczaja wydzielenie
w domu jednorodzinnym dwoéch lokali
mieszkalnych. W art. 3 pkt 2a) PB zostata
zawarta definicja budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, zgodnie z ktora ,, budy-
nek mieszkalny jednorodzinny — nalezy
przez to rozumie¢ budynek wolnostojgcy
albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych, stano-
wigcy konstrukcyjnie samodzielng ca-

Istniejqce przepisy Ustawy z dnia

tos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i loka-
lu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni
catkowitej budynku .

Zapis ten pozwala na terenach, dla
ktorych przepisy przewiduja zabudowe
jednorodzinng wolnostojaca, wyodrgb-
nia¢ dwa lokale mieszkalne, co bardzo
upodabnia takie budynki do zabudowy
blizniaczej. Nalezy takze nadmienic,
iz w momencie, gdy zapisy MPZP do-
puszczaja na danym terenie zabudowe
jednorodzinng blizniacza, inwestor ma
mozliwo$¢ wyodrebnienia w kazdym
budynku w zabudowie blizniaczej do
dwoch lokali mieszkalnych, co z kolei

1 Dz.U.2018.1945 zdnia 10.10.2018r.

2 Plucinska-Filipowicz A. (red.) (2018). Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Komentarz, wyd. 111, WKP.

3 Buczynski K. (2014). Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz,

LexisNexis Warszawa.

4 lzdebski H., Zachariasz 1. (2013). Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz, Warszawa: Wydawnictwo Wolters Kluwer Polska.

5 Dz.U.2018.1202 zdnia 22.06.2018r.
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bardzo upodabnia taka zabudowe do

zabudowy szeregowe;j’.

Z uwagi na fakt, iz przepisy PB
stanowig lex specialis w stosunku do
zapisow MPZP, gminy nie maja narzedzi
prawnych, aby w projekcie MPZP
okresli¢ dopuszczalng liczbe lokali
mieszkalnych w jednym budynku.

Jednak pomimo braku mozliwo$ci
wskazania w zapisach MPZP liczby
lokali mieszkalnych na kazdy budynek
mieszkalny jednorodzinny, gminy maja
mozliwos¢ wskazania takich parame-
trow zabudowy i zagospodarowania
danego terenu, ktore pozwola zmniej-
szy¢ prawdopodobienstwo realizacji bu-
dynkow mieszkalnych jednorodzinnych
dwulokalowych.

Najskuteczniejsza metoda jest zwigk-
szenie w projekcie MPZP minimalnej
powierzchni nowo wydzielanych dzialek
budowlanych. Dla przedsigbiorstw de-
weloperskich realizujacych najcze$ciej
ten typ zabudowy mieszkaniowej, naj-
bardziej pozadane sg dziatki budowlane
o powierzchni od 500 m2 do 800 m2.
Ustalenie wickszej powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych
pozwoli przyczynic¢ si¢ do tego, iz inwe-
stycja na tego rodzaju nieruchomosci
bedzie nieoptacalna dla przedsigbiorstwa
deweloperskiego.

Inna metoda, ktéora ma na celu
ograniczenie mozliwosci realizacji bu-
dynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
dwulokalowych jest wprowadzanie do
MPZP zapisow dotyczacych konieczno-
$ci zapewnienia okreslonej liczby miejsc
postojowych na kazdy lokal mieszkalny.
Jeszcze kilka lat temu powszechng
praktyka gmin byto okre$lanie w MPZP
minimalnej liczby miejsc postojowych
dla danego budynku. Jest to o tyle istotna
zmiana, gdyz wsrod gestej zabudowy
deweloperskiej na matych dziatkach
budowlanych, moze okaza¢ si¢ niemo-
zliwe wrysowanie na planie zagospoda-
rowania terenu wymaganej liczby miejsc
postojowych dla kazdego lokalu miesz-
kalnego, z uwzglednieniem przepisow
prawa budowlanego w przedmiocie
minimalnych odleglosci od sasiednich
dziatek budowlanych, czy od okien
pomieszczen przeznaczonych na pobyt
staty ludzi.

2. Podzial dzialki budow-
lanej niezaleznie od usta-
len MPZP

ednym z glownych parametrow
okreslonych w MPZP dotyczacych

ksztattowania nowej zabudowy jest
okreslenie minimalnej powierzchni no-
wo wytyczanych dziatek budowlanych
oraz liczby mozliwych do wybudowania
budynkéw na jednej dzialce. Zgodnie

z trescig art. 93 ust. 1 Ustawy z dnia

21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieru-

chomosciami’ (dalej: UGN) ,, podziatu

nieruchomosci mozna dokonac, jezeli
jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego”.

Art. 94 UGN przewiduje jednak

w okreslonych sytuacjach podziat nieru-

chomosciniezaleznie od ustalen MPZP:

1) zniesienie wspotwlasnosci nieru-
chomosci zabudowanej co najmniej
dwoma budynkami, wzniesionymi
na podstawie pozwolenia na budo-
we, jezeli podzial ma polega¢ na
wydzieleniu dla poszczegdlnych
wspotwlascicieli, wskazanych we
wspoélnym wniosku, budynkow
wraz z dzialkami gruntu niezbed-
nymi do prawidtowego korzystania
ztych budynkow;

2) wydzielenia dziatki budowlanej,
jezeli budynek zostal wzniesiony na
tej dzialce przez samoistnego po-
siadacza w dobrej wierze;

3) wydzielenia czgéci nieruchomosci,
ktorej wilasnos¢ lub uzytkowanie
wieczyste zostaly nabyte z mocy
prawa;

4) realizacji roszczen do czgséci nieru-
chomosci, wynikajacych z prze-
piséw niniejszej ustawy lub z od-
rebnych ustaw;

5) realizacji przepisow dotyczacych
przeksztalcen wlasnosciowych albo
likwidacji przedsigbiorstw pan-
stwowych lub samorzadowych;

6) wydzielenia czeSci nieruchomosci
objetej decyzja o ustaleniu loka-
lizacji drogi publicznej;

7) wydzielenia czeSci nieruchomosci
objetej decyzja o ustaleniu loka-
lizacji linii kolejowej;

8) wydzielenia czg$ci nieruchomosci
objetej decyzja o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego w ro-
zumieniu przepisow ustawy z dnia
12 lutego 2009r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego albo decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji w zakre-
sie CPK w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 10 maja 2018r. o Cen-
tralnym Porcie Komunikacyjnym;

9) wydzielenia czg$ci nieruchomosci
objetej decyzja o pozwoleniu na
realizacj¢ inwestycji w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 8 lip-
ca 2010r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania do realizacji inwe-
stycji w zakresie budowli przeciw-
powodziowych;

wydzielenia dziatki budowlanej

niezbg¢dnej do korzystania z budyn-

kumieszkalnego;

10)

11) wydzielenia dziatek gruntu na tere-

nach zamknietych.

W praktyce najpowszechniejszym przy-
padkiem dokonania podzialu nierucho-
mosci niezaleznie od zapisow MPZP
bedzie sytuacja, gdy nieruchomosé
zostanie zabudowana dwoma budynka-
mi mieszkalnymi®. Podkre$lenia wyma-
ga natomiast, iz podzial nieruchomosci
bedzie mogt nastapi¢ wylacznie w sytu-
acji, gdy budynki zostaly wzniesione na
podstawie prawomocnego pozwolenia
nabudowe”’.

Orzecznictwo dopuszcza takze po-
dzial nieruchomosci niezaleznie od
ustalen MPZP w momencie, gdy strona
przez rozpoczgciem procedury podzia-
towej, uzyskata prawomocne pozwole-
nie na uzytkowanie budynkow, réwniez
w sytuacji, gdy budynki te zostaty wznie-
sione jako samowole budowlane'’.

6 Plucinska-Filipowicz A. (red.) (2018). Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Komentarz, wyd. 111, WKP.
7 Dz.U.2018.2204 zdnia 26.11.2018r.

8 Bieniek G., Rudnicki S. (2013). Nieruchomosci. Problematyka Prawna, LexisNexis Warszawa.
9 Tak: wyrok WSA w Warszawie zdnia23.11.2011r. (sygn. akt:  SA/Wa 1050/10).
10 Tak: wyrok NSA zdnia 12.04.2012r. (sygn. akt: TOSK 593/11).
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3. Liczba kondygnacji bu-
dynku a antresole

olejnym istotnym parametrem
zabudowy, ktory okresla MPZP
jest maksymalna dopuszczalna
liczba kondygnacji nadziemnych. W przy-
padku realizacji inwestycji wielorodzin-
nej, mozliwa do zrealizowania liczba
kondygnacji bedzie miata kluczowe
znaczenie dla inwestora pod katem prze-
widywanego zysku z inwestycji.
Rozporzadzenie Ministra Infrastruk-
tury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie!!
(dalej: Warunki techniczne) w §3 pkt 16
definiuje kondygnacje, jako ,,poziomg
czes¢ budynku, zawartg pomiedzy po-
wierzchniq posadzki na stropie Ilub
najwyzej polozonej warstwy podlogowej
na gruncie a powierzchnig posadzki na
stropie lub warstwy ostaniajgcej izolacje
cieplng stropu, znajdujgcego si¢ nad tq
czesciq budynku, przy czym za kondygna-
cje uwaza sie takze poddasze z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi
oraz poziomgq czes¢ budynku stanowigcq
przestrzen na urzqdzenia techniczne,
majgcq Sredniq wysokos¢ w  swietle
wiekszqg niz 2 m; za kondygnacje nie
uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem,
takich jak maszynownia dzwigu, centrala
wentylacyjna, centrala klimatyzacyjna,
obudowa wyjscia z klatki schodowej,
kotlownia lub inne pomieszczenia tech-
niczne”.

Antresola zostata natomiast zdefinio-
wana w §3 pkt 19 Warunkow technicz-
nych jako ,, gorna czes¢ kondygnacji lub
pomieszczenia znajdujqcq sie nad prze-
dzielajgcym je stropem posrednim o po-
wierzchni mniejszej od powierzchni tej
kondygnacji lub pomieszczenia, nieza-
mknietq przegrodami budowlanymi od
strony wnetrza, z ktorego jest wydzie-
lona”.

Praktyka rynku pokazuje, iz archi-
tekei realizujacy projekty na zlecenie
firm deweloperskich bardzo czgsto
umieszczaja w projektach budynkow nad
najwyzsza kondygnacja antresole w sy-
tuacji, gdy MPZP ogranicza dopusz-
czalng liczbe kondygnacji'?. Z zalozenia
antresola miala by¢ otwartg przestrzenig
zlokalizowang nad najwyzsza kondygna-
cja budynku. W praktyce umiejetna re-
alizacja projektu budowlanego sprawia,
iz jej uzyteczno$¢ moze by¢ nawet
zblizona do pelnej kondygnacji miesz-
kalne;.

Podsumowanie

rzedstawione w artykule wybrane

przypadki realizacji inwestycji

mieszkaniowe] na podstawie
zapisow MPZP wskazuja, iz wilasciwe
przepisy Prawa budowlanego, Ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
Warunkéw technicznych moga skutecz-
nie prowadzi¢ do realizacji inwestycji
de iure zgodnie z zapisami MPZP, lecz
de facto praktycznie inwestycje te beda
realizowane wbrew zapisom obowigzu-
jacego na danym terenie MPZP. Dotyczy
to zwlaszcza budynkoéw mieszkalnych
jednorodzinnych dwulokalowych, ktore
swoim wygladem, funkcjonalno$cig oraz
zyskiem dewelopera z takiej inwestycji
nie odbiegaja od budynkéw mieszkal-
nych w zabudowie blizniaczej, ktore gmi-
na poprzez uchwalenie MPZP dopusz-
czajacego wylaczenie zabudowe miesz-
kalng jednorodzinng w uktadzie wolno-
stojacym, chciata wykluczy¢.

Podobny rozdzwick pomigdzy praw-
nymi regulacjami, a praktycznym zasto-
sowaniem na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych wystepuje w przy-
padku antresoli. Rzeczywista funkcjo-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nalno$¢ antresoli znalazta odzwiercie-
dlenie w cenach mieszkan, w ktorych
wystepuje antresola powyzej wlasciwej
kondygnacji mieszkalnej. Jej zblizona
uzytecznos$¢ do dodatkowej kondygnacji
mieszkalnej sprawia, iz deweloperzy wy-
ceniajg powierzchni¢ mieszkania przy-
padajaca na antresolg, niewiele nizej od
powierzchni oddzielnej kondygnacji
mieszkalnej spelniajacej wymogi defi-
nicjiustawowe;j.

Na podstawie powyzszych okolicz-
nos$ci nalezatoby zastanowié sie, czy
przepisy Prawa budowlanego, Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami czy
Warunkéw technicznych nie powinny
zosta¢ zmodyfikowane w taki sposob,
aby wyeliminowaé przypadki realizacji
budynkow, ktore de facto nie realizuja
zapisOw zawartych w MPZP.

11 Dz.U.2015.1422 zdnia 18.09.2015r.

12 Bieniek G., Rudnicki S. (2013). Nieruchomosci. Problematyka Prawna, LexisNexis Warszawa.
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REGULATIONS FOR LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT PLANS,
AND PRACTICAL POSSIBILITIES
OF HOUSING INVESTMENTS
Summary

The local spatial development plan is the main planning tool for communes within the framework of planning authorities

entitled to communes. It is an act of local law, which defines, among others, the type of building allowed in a given area,

its intensity and the height of designed buildings. However, there are regulations that allow the implementation of invest-

ments contrary to the regulations of the local spatial development plan. The issues of two—family, single—family houses,

the construction of an entresolinstead of an additional storey.

Key words

town—and—country spatial planning, spatial planning, construction law
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OCENA OPERATU
SZACUNKOWEGO PRZEZ
ORGAN PROWADZACY
POSTEPOWANIE

Streszczenie

Opinia o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego stanowi
dowdd w wielu postgpowaniach administracyjnych. Celem artykutu jest ustale-
nie, w jakim zakresie operat szacunkowy moze zosta¢ poddany samodzielnej
ocenie przez organ prowadzacy postgpowanie, majac rowniez na uwadze
mozliwos¢ dokonania oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu przez
organizacj¢ zawodowa rzeczoznawcow majatkowych.

Stowa kluczowe

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Katarzyna Otreba
Uniwersytet Slaski w Katowicach
Wydziat Prawa i Administracji

Katedra Prawa Cywilnego i Prawa
Prywatnego Miedzynarodowego

wycena nieruchomosci, opinia o wartos$ci nieruchomosci, operat szacunkowy, ocena operatu szacunkowego, organizacja

zawodowa rzeczoznawcow majatkowych

1. Wstep

pinia o wartos$ci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowe-

g0 pojawia si¢ w wielu réznych
postepowaniach sadowych i pozasgdo-
wych (administracyjnych, cywilnych,
podatkowych) i stanowi podstawe do
ustalenia cen, oplat, odszkodowan, wza-
jemnych sptat, czy tez rekompensat.
Powszechnie sporzadzana jest rowniez
na potrzeby transakcji dokonywanych
przez podmioty uczestniczace w obrocie
gospodarczym, co bezsprzecznie ma
pozytywny wplyw na pewnos¢ obrotu
nieruchomosciami. W przypadku pod-
miotow prywatnych zlecenie sporza-
dzenia wyceny zalezy od ich woli,
w sytuacji, gdy w obrocie cywilno-
prawnym uczestniczy podmiot publicz-
ny (np. Skarb Panstwa, jednostki
samorzadu terytorialnego — reprezento-
wane przez wilasciwy organ, agencje)
sporzadzenie wyceny nieruchomosci jest
obligatoryjne i wynika wprost z przepi-
sow. Okreslona warto$¢ nieruchomosci
w operacie szacunkowym w sposob bez-
posredni przedktada si¢ na wysokosé¢
ustalonej ceny, optaty czy odszkodowa-
nia, dlatego tez czgsto operat szacun-
kowy, a konkretnie ustalona w nim
warto$§¢ nieruchomosci budzi wiele
emocji.

Z uwagi na wielo$¢ i réznorodnosé
postepowan administracyjnych oraz
znaczenie wyceny nieruchomos$ci w ra-
cjonalnym gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami publicznymi przedmiotem
rozwazan bedzie ocena operatu szacun-
kowego dokonywana przez organ admi-
nistracji. Jak wskazuje si¢ w literaturze
prawidlowo$¢ wycen ma istotny wplyw
na gospodarowanie mieniem publicz-
nym, gdyz zadne w zasadzie z przesunig¢
majatkowych dotyczacych tego mienia
nie moze nastapi¢ bez dokonania wyce-
ny, i to nawet wowczas, gdy przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
przewiduja rézne bonifikaty ceny nieru-
chomosci, wyliczonej wedtug jej war-
tosci [Kalus i in. 2012, s. 862]. Zatem
zagadnienie oceny operatu szacunkowe-
go przez organ, jak rowniez organizacj¢
zawodowa pozostaje nadal aktualne.
W niniejszym artykule zostanie podjeta
proba ustalenia, czy organ prowadzacy
postepowanie jest uprawniony do oceny
operatu szacunkowego, a jesli tak to jaki
jest jej zakres, rowniez w konteks$cie
oceny prawidtowosci spo-
rzadzenia operatu sza-
cunkowego dokony- ||
wanej przez
organizacje
zawodowaq.

2. Charakter prawny ope-
ratu szacunkowego oraz
pozycja prawna rzeczo-
znawcy majatkowego

ycena nieruchomos$ci oraz
sporzadzanie operatu szacun-
kowego uregulowane jest

w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, dalej
jako u.g.n. oraz rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
W sprawie wyceny i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego, dalej jako rozpo-
rzadzenie [Dz.U. z 2018r., poz. 2204
z pozn. zm.; Dz.U. z 2004r., nr 207,
poz. 2109 z pdzn. zm.]. Przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
wspomnianego rozporzadzenia maja
zastosowanie do wyceny niemal wszyst-
kich nieruchomosci (z wyjatkiem grun-
tow rolnych i lesnych objetych poste-
powaniem scaleniowym na podstawie
ustawy z dnia 26 maca 1982r. o scalaniu
i wymianie gruntow), bez znaczenia, czy
stanowig one wlasno$¢ podmiotu pry-
watnego, czy publicznego. Ponadto,
jezeli istnieje potrzeba okreslenia war-
tosci nieruchomosci, warto$¢ t¢ okreslaja
rzeczoznawcy majatkowi (art. 7 u.g.n.).
Z punktu widzenia powyzszych regulacji
nalezy rozwazy¢ charakter prawny ope-

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 1/2019 (51) -55-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

ratu szacunkowego oraz pozycje prawng
rzeczoznawcy majatkowego. Istotne jest
omoéwienie operatu szacunkowego jako
dokumentu urzedowego, utworu w rozu-
mieniu prawa autorskiego oraz jako
opinii biegtego.

2.1. Operat szacunkowy jako
dokument urzedowy

‘N} pierwszej kolejnosci nalezy

rozpatrzy¢, czy operat szacun-
kowy stanowi dokument urz¢dowy.
Zgodnie z art. 244 Kodeksu postgpowa-
nia cywilnego (dalej jako k.p.c.),
dokument urzedowy to dokument spo-
rzadzony w przepisanej formie przez
powotane do tego organy wiladzy
publicznej i inne organy panstwowe
w zakresie ich dziatania, stanowiacy
dowdd tego, co zostato w nim urzgdowo
za$wiadczone [Dz.U. z 2018r., poz. 1360
z podzn. zm.]. Z kolei dokument prywatny
sporzagdzony w formie pisemnej albo
elektronicznej stanowi dowodd tego, ze
osoba, ktora go podpisata, ztozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie
(art.245k.p.c.).

W literaturze wskazuje si¢, ze wy-
stawca dokumentu urzedowego moga by¢
takze organizacje zawodowe (m.in.
zwiazki zawodowe, izby gospodarcze,
organizacje pracodawcow), samorza-
dowe, spoldzielcze i inne organizacje
pozarzadowe. Przy czym dokumenty
sporzadzane przez ww. podmioty maja
moc dokumentu urzedowego, jesli do-
tycza spraw z dziedziny administracji
publicznej zleconych im przez ustawe
[Btaszczak i Markiewicz 2015, s. 520—
522; Piasecki 2012, s. 223]. Ponadto na
podstawie przepisow szczegodlnych nie-
ktorym dokumentom, pomimo sporza-
dzenia przez podmioty niewymienione
powyzej oraz w innych sprawach niz
sprawy z zakresu administracji publicznej
nadaje si¢ moc dokumentow urzgdowych
np. czynnosci notarialne, dokonane przez
notariusza zgodnie z prawem — ustawa
z dnia 14 lutego 1991r. Prawo o notariacie
[tekst jednolity Dz.U z2019r. poz. 540].

Dokument urzedowy, jak i dokument
prywatny korzystaja z domniemania
prawdziwosci (autentycznosci) tj. do-
mniemania pochodzenia dokumentu
urzedowego od organu, ktory go wysta-
wil, a dokumentu prywatnego od osoby,
ktéra go podpisata. Powyzsze domnie-
manie zardwno w odniesieniu do doku-
mentu urzgdowego, jak 1 prywatnego
moze zostaé obalone (art. 252 i 253
k.p.c.). Istotnym jest, ze dokument urze-
dowy korzysta zdomniemania zgodnosci

z prawdg tego, co zostato w nim urzedo-
wo zas§wiadczone. A zatem nalezy uznac,
ze tre$¢ dokumentu urzedowego jest
zgodna z prawda. Dokument prywatny
stanowi natomiast tylko dowod tego, ze
osoba ktora go podpisata ztozyta oswiad-
czenie zawarte w dokumencie [Btasz-
czak 1 Markiewicz 2015, s. 525-527;
Piasecki2012,s.222].

W kodeksie postgpowania admini-
stracyjnego (dalej jako k.p.a.) rowniez
postuzono si¢ pojeciem dokumentu
urzedowego, nie wprowadzono nato-
miast definicji dokumentu prywatnego
[Dz.U. z 2018r., poz. 2096 z pdzn. zm.].
Dokument urzedowy stanowi dokument,
ktoéry zostal sporzadzony w przepisanej
formie, przez powotany do tego organ
panstwowy w zakresie dziatania tego
organu. Ponadto dokumentem urze¢do-
wym jest dokument sporzadzony przez
organ jednostki organizacyjnej albo
podmioty w zakresie poruczonych im
z mocy prawa lub porozumienia spraw
wymienionych w art. 1 pkt 114 k.p.a.
Dokument urz¢gdowy stanowi dowod
tego, co zostalo w nim urzedowo stwier-
dzone (art.76 k.p.a.). W literaturze wska-
zuje si¢, ze omowione powyzej domnie-
manie prawdziwo$ci (pomimo, ze nie
zostato wyraznie ustanowione w k.p.a.)
oraz domniemanie zgodno$ci z prawda
o$wiadczenia organu, od ktorego doku-
ment pochodzi majg zastosowanie row-
niez do dokumentu urzedowego sporza-
dzonego w mysl procedury admini-
stracyjnej [Adamiak i Borkowski 2014,
s. 206; Wrobel 1 Jaskowska 2016,
s. 457-460]. Domniemanie zgodnosci
z prawda moze by¢ obalone przez
przeprowadzenie dowodu przeciwko
tresci dokumentu (art. 76 §3 k.p.a.).

Majac na uwadze powyzsze stwier-
dzi¢ nalezy, ze nadanie operatowi
szacunkowemu charakteru dokumentu
urzedowego oznaczatoby przyznanie mu
powyzszych domnieman, a tym samym
wickszej mocy dowodowej w postepo-
waniu, a jego obalenie wymagaloby
przeprowadzenia przeciwdowodu. Nie-
mniej jednak majac na uwadze tresé
art. 76 k.p.a. oraz art. 244 k.p.c. wydaje
si¢ to jednak nieuzasadnione, bowiem
operat szacunkowy pomimo, iz sporza-
dzany jest w przepisanej formie nie
spetnia drugiej z przestanek definiuja-
cych dokument urzedowy, a mianowicie
sporzadzenia przez okreslone w tych
przepisach podmioty. Przepisy szcze-
gblne réwniez nie nadajg mu takiej mocy.
Z powyzszych wzgledow nalezy zgodzic¢
si¢ ze stanowiskiem prezentowanym
w literaturze, iz operat szacunkowy nie

stanowi dokumentu urzgdowego [Kalus
2009, s. 108-109; Wilkowska—Kota-
kowska 2012, s. 59-62; Kalusiin. 2012,
s. 859; Bonczak—Kucharczyk 2018,
s. 1175]. Bez watpienia jest on jednak
dokumentem.

2.2. Operat szacunkowy jako
utwor w rozumienia prawa
autorskiego

nteresujace s3 rowniez rozwazania

dotyczace mozliwosci zakwalifiko-
wania operatu jako utworu w rozumieniu
przepisow ustawy z 4 lutego 1994r. o pra-
wie autorskim i prawach pokrewnych
[Dz.U z 2018r., poz. 1191 z p6ézn. zm.].
Utworem w rozumieniu prawa autor-
skiego jest kazdy przejaw dziatalnosci
tworczej o indywidualnym charakterze,
ustalony w jakiejkolwiek postaci, nieza-
leznie od wartoS$ci, przeznaczenia i spo-
sobu wyrazenia (art. 1 ust. 1). W dok-
trynie wskazuje si¢, ze zasadnicze zna-
czenie przy interpretacji pojgcia utworu
stanowi sformutowanie ,,przejaw dzia-
alnosci tworczej o indywidualnym cha-
rakterze”. Aby uzna¢ dany utwor za ten
W rozumieniu prawa autorskiego po-
winien on spelia¢ dwie nastgpujace
przestanki: by¢ przejawem dziatalnosci
tworczej, czyli uzewngtrznionego prze-
jawu okreslonego dziatania ludzkiego
oraz wykazywa¢ indywidualny charak-
ter. Ponadto podkre$la sie, ze dziatalnos¢
tworcza moze by¢ wykonywana wyltacz-
nie przez czlowieka i tylko taka podlega
ochronie prawa autorskiego, przy czym
ochrona rozcigga si¢ na rezultat pracy
tworczej cztowieka, nie na proces
tworczy [Flisak i in. 2015, s. 22-26;
Slezakiin.2017,s.7-9].

Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 6 mar-
ca 2014r., sygn. akt V CSK 202/13
wskazal, ze proces tworczy powinien by¢
wynikiem samodzielnego wysitku twor-
czego, bra¢ poczatek w umysle tworcy,
a rezultat dziatalnosci twodrczej autora
powinien by¢ dla niego poprzednio
nieznany. Zatem cechg charaktery-
styczng procesu tworczego jest to by byt
on subiektywnie nowy dla samego
tworcy. Ochronie prawa autorskiego
podlega tylko taki rezultat, ktory chocby
w minimalnym stopniu odréznia si¢ od
innych rezultatow takiego samego dzia-
lania tj. posiada cech¢ nowos$ci. Zatem
warunkiem uznania wytworu pracy
umystowej czlowicka za utwor jest
rowniez to, aby posiadal on cechg
indywidualnosci. Nie stanowi utworu,
a tym samym nie jest objety ochrong
prawa autorskiego taki utwor, ktory nie
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posiada cech dostatecznie go indywi-
dualizujacych, a mianowicie cech, ktore
odrézniaja go od innych wytworow
podobnego rodzaju i przeznaczenia
funkcjonujacych w domenie publiczne;.
Utworem w rozumieniu prawa autor-
skiego bedzie wytwor, ktory jest niepo-
wtarzalny, nieposiadajacy swego odpo-
wiednika w przesztosci [wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 6 marca 2014r.,
sygn. akt V CSK 202/13].

Rozpatrujac powyzsze w kontekscie
operatu szacunkowego wydaje si¢ oczy-
wistym, ze operat szacunkowy stanowi
rezultat pracy ludzkiej tj. rzeczoznawcy
majatkowego, jak rowniez przejaw dzia-
falno$ci tworczej rzeczoznawcy majat-
kowego. Bardziej szczegdlowej analizy
wymaga natomiast kwestia indywidual-
nego charakteru operatu szacunkowego.
Z jednej strony opinia o wartos$ci nieru-
chomosci w formie operatu szacunkowe-
g0 sporzadzona jest przez rzeczoznawce
majgtkowego na podstawie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzadzania w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, ktore w pewien sposob
standaryzuja jej tre$c.

Z drugiej za$ strony kluczowa czgsé
procesu wyceny przedstawiona w ope-
racie szacunkowym opiera si¢ na wiedzy
specjalistycznej rzeczoznawcy majat-
kowego, jak rowniez jego indywidualne;j
i subiektywnej analizie oraz ustaleniach
w danym przypadku. Elementy procesu
wyceny, ktore sg $cisle zwigzane z osobg
rzeczoznawcy majatkowego i sg wyni-
kiem posiadania przez niego wiedzy
specjalistycznej to m.in. analiza rynku,
dobor nieruchomosci podobnych, przy-
jecie cech wptywajacy na warto$¢ nie-
ruchomosci. Zatem od wiedzy rzeczo-
znawcy majatkowego, jego doswiad-
czenia uzalezniony jest rezultat jaki
zostanie osiagnigty. Ponadto rzeczo-
znawca majgtkowy przeprowadzajac pro-
ces wyceny nie zna z gory jego wyniku tj.
warto$ci nieruchomosci, poznaje go
dopiero po dokonaniu wszystkich czyn-
nosci sktadajacych sig na proces wyceny.

Zatem w zwigzku ze swoboda rze-
czoznawcy majatkowego przy dokony-
waniu wyceny wydaje si¢ mozliwym
przypisanie operatowi szacunkowego
cechy indywidualnosci. E. Bonczak—
Kucharczyk podkresla, ze wigkszosé
operatow szacunkowych spelnia waru-
nek indywidualnosci (wymagany do
uznania operatu szacunkowego jako
utworu), poniewaz nawet gdy dla tej
samej nieruchomosci sporzadzane sa
operaty szacunkowe przez roznych

rzeczoznawcow, to najczesciej roznig si¢
one migdzy soba. Z kolei dokumenty
i opinie sporzadzone rutynowo i masowo
w ramach wykonywania czynnosci za-
wodowych wedhug tego samego schema-
tu nie spetnig warunku indywidualnosci
i nie beda one stanowi¢ utworu w rozu-
mieniu prawa autorskiego [Bonczak—
Kucharczyk 2018, s. 1174]. Niemniej
jednak kwestia przyjecia, ze operat
szacunkowy stanowi utwor w rozumie-
nia prawa autorskiego w literaturze
pozostaje nadal dyskusyjna [Kalus 2009,
s. 105-108; Wilkowska—Kotakowska
2012, s. 53-54; Kalus 1 in. 2012, s. 858;
Jaworskiiin.2017,s.1061].

2.3. Operat szacunkowy jako
opinia bieglego

owad z opinii bieglego wystepuje

w procedurze cywilnej, admini-
stracyjnej i karnej. Z uwagi na powszech-
no$¢ wystepowania operatu szacunko-
wego jako dowodu w postgpowaniu
cywilnym i administracyjnym, po krétce
zostang przyblizone uregulowania doty-
czace opinii bieglego wynikajace z tych
procedur. Zar6wno w procedurze cywil-
nej, jak i administracyjnej ilekro¢ w spra-
wie wymagane sg wiadomosci specjalne
powotuje si¢ biegtego.

W doktrynie prawa cywilnego oraz
administracyjnego jednoznacznie wska-
zuje si¢, ze potrzeba skorzystania z opinii
biegltego pojawia si¢ w sytuacji, gdy do
rozstrzygnigcia danej sprawy niezbedne
sa okreslone wiadomosci specjalne
(fachowe, naukowe), z r6znych dziedzin
nauki, techniki, sztuki, rzemiosta, obrotu
gospodarczego, doswiadczenia zawodo-
wego, a takze innych umiejetnosci.
Wiadomosci specjalne to wiadomosci
wykraczajace poza zakres wiadomosci
i doswiadczenia zyciowego ogotu osob
inteligentnych i ogéInie wyksztatconych,
ktorych zdobycie wymaga wyksztatce-
nia specjalnego dla danej dziedziny albo
wykonywania w tej dziedzinie okreslo-
nego zawodu [Erecinskiiin. 2016, s. 400
inast.; Jakubeckiiin. 2017, s. 484 i nast.;
Wrdbel i Jaskowska 2016, s. 489 i nast.;
Laszczycaiin. 2010, s. 648 inast.].

W procedurze cywilnej do$¢ szeroko
uregulowano kwestie $rodka dowodowe-
go jakim jest opinia bieglego (art.
278-291 k.p.c.). Zgodnie z art. 278 k.p.c.
w wypadkach wymagajacych wiado-
mosci specjalnych sad po wyshuchaniu
wnioskéw stron co do liczby biegtych
i ich wyboru moze wezwac jednego lub
kilku biegtych w celu zasiggniecia ich
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opinii. W postgpowaniu administracyj-
nym kwestia opinii bieglego zostala
uregulowana w wezszym zakresie,
anizeli w procedurze cywilnej. W mysl
art. 84 §1 k.p.a., gdy w sprawie wyma-
gane s3 wiadomosci specjalne, organ
administracji publicznej moze zwrdcic¢
si¢ do bieglego lub bieglych o wydanie
opinii.

Opinia bieglego w postgpowaniu
sadowym, tak jak kazdy inny dowod
w sprawie podlega ocenie sadu, w ra-
mach swobodnej oceny dowodoéw, na
podstawie art. 233 k.p.c. Sad ocenia ja po
wzgledem fachowosci, rzetelnosci oraz
logicznosci. Sad Najwyzszy w postano-
wieniu z dnia 7 listopada 2000r., sygn.
akt I CKN 1170/98 wskazat, ze ,,Opinia
biegtego podlega ocenie przy zastosowa-
niu art. 233 §1 k.p.c. na podstawie
wlasciwych dla jej przedmiotu kryteriéw
zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy
powszechnej, poziomu wiedzy bieglego,
podstaw teoretycznych opinii, a takze
sposobu motywowania oraz stopnia sta-
nowczo$ci wyrazonych w niej wnio-
skow.” [postanowienie Sadu Najwyz-
szego z 7 listopada 2000r., sygn. akt
I CKN 1170/98]. Podobnie w postepo-
waniu administracyjnym organ prowa-
dzacy postgpowanie nie jest zwigzany
opinig bieglego i dokonuje jej oceny tak
jak kazdego innego dowodu, na podsta-
wie art. 77 §1 k.p.a. oraz art. 80 k.p.a.,
z uwzglednieniem catosci materiatu do-
wodowego zgromadzonego w sprawie.

Opinie bieglego w rozumieniu przy-
wotanych powyzej art. 278 k.p.c. oraz
84 k.p.a. stanowig wylaczenie opinie
sporzadzane przez osobg wyznaczona
odpowiednio przez sad lub organ.
Pojawia si¢ zatem pytanie, co z opinig
wykonang przez osobe posiadajacg status
biegtego na zlecanie strony postgpowa-
nia i dotaczong do akt sprawy. W lite-
raturze oraz orzecznictwie jednoznacz-
nie wskazuje si¢, ze tego rodzaju opinie
nie stanowig opinii bieglego. Przypisuje
im si¢ natomiast charakter ekspertyzy
prywatnej, badz dokumentu prywatnego,
ktore nalezy traktowaé, w razie przyjecia
przez sad lub organ, jako wyjasnienia
stanowigce poparcie stanowiska stron,
uzupetnionego o wiadomosci specjalne
[Erecinski 1 in. 2016, s. 407-408;
Jakubecki i in. 2017, s. 487; Przybysz
2017, s. 325; Wrobel 1 Jaskowska 2016,
s. 492; wyrok SN z dnia 25 czerwca
2010r., sygn. akt I CSK 544/09; wyrok
SNz 15 czerwca 2011r., sygn. akt V CSK
382/10; wyrok NSA z 11 grudnia 2007r.,
sygn. akt IIOSK 1682/06].
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Odnoszac powyzsze rozwazania do
operatu szacunkowego nalezy zwroci¢
uwage na kilka aspektow. W pierwszej
kolejnosci nalezy przywota¢ brzmienie
art. 7 u.g.n., zgodnie z ktorym, jezeli
istnieje potrzeba okreslenia warto$ci nie-
ruchomosci, wartos$¢ te okreslaja rzeczo-
znawcy majatkowi. Rzeczoznawca ma-
jatkowy sporzadza na pismie opini¢
o wartosci nieruchomosci w formie ope-
ratu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.g.n.).
Zatem w przypadku, gdy w postgpowaniu
sadowym lub administracyjnym wyma-
gane sg wiadomosci specjalne z zakresu
szacowania nieruchomosci i zachodzi
konieczno$¢ sporzadzania opinii bieglego
dotyczacej warto$ci nieruchomosci wia-
$ciwym w tym zakresie bedzie wylacznie
rzeczoznawca majatkowy. W mysl
art. 174 ust. 4 u.g.n. biegltych sadowych
z zakresu szacowania nieruchomosci
powoluje si¢ lub ustanawia sposrod osob
posiadajacych uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci.
Rzeczoznawca majatkowy nie moze
odméwi¢ pehienia funkcji bieglego
sagdowego. Zatem pomimo, ze przepisy
procedury cywilnej i administracyjnej nie
wprowadzajg szczegdlnych wymogow co
do osoby bieglego, poza posiadaniem
wiadomosci specjalnych, w przypadku
konieczno$ci okreslenia wartosci nieru-
chomosci biegtym moze zosta¢ wylacz-
nie osoba posiadajaca uprawnienia zawo-
dowe rzeczoznawcy majatkowego. Po-
nadto przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz rozporzadzenia
wprowadzaja szczeg6lna forme oraz tres¢
opinii o wartosci nieruchomosci, ktora
musi zosta¢ wyrazona w formie operatu
szacunkowego, co W pewnym stopniu
standaryzuje opini¢ bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci.

Niezaleznie jednak, czy opinia o war-
to$¢ nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego zostala sporzadzona
przez osobe wyznaczong przez sad lub
organ prowadzacy postepowanie i ma
status opinii bieglego, czy tez zostala
sporzadzona na zlecenie strony i stanowi
dokument prywatny jej warto$¢ meryto-
ryczna jest zawsze taka sama (W prze-
ciwienstwie do wartosci dowodowej).
Ponadto bez wzgledu kto jest zlecajacym
i na jakie potrzeby sporzadzana jest
wycena rzeczoznawca majatkowego
pozostaje niezalezny w procesie wyceny.
Dlatego majac na uwadze szczeg6lng
pozycje prawng rzeczoznawcy majatko-
wego pojawiaja si¢ postulaty dotyczace
uznania za opini¢ biegtego wszystkich
opinii o warto$ci nieruchomosci w for-
mie operatu szacunkowego bez wzgledu

na podmiot, ktory zlecit ich wykonanie
[Drobyszewska 2015, s. 23-27; Droby-
szewska 2016, s. 35-44]. Przyjgcie po-
wyzszego stanowiska doprowadzitoby
do zréwnania mocy dowodowej sporza-
dzonych w danym post¢gpowaniu wycen
nieruchomosci. W tym kontekscie warto
zwrdci¢ uwage na stanowisko zaprezen-
towane przez Naczelny Sad Administra-
cyjny w orzeczeniu z dnia 17 listopa-
da 2010r., sygn. akt I OSK 126/10.
W przywotanym wyroku NSA przyjal, ze
,»Operat szacunkowy, niezaleznie od
tego, czy sporzadzony zostat na zlecenie
organu, czy tez strony postepowania, ma
wszystkie cechy opinii biegtego, o jakiej
mowa w art. 84 §1 k.p.a., skoro jego spo-
rzadzenie wymaga wiadomosci specjal-
nych.” [wyrok NSA z dnia 17 listopa-
da2010r., sygn. akt |OSK 126/10].

2.4. Pozycja prawna rzeczo-
znawcy majatkowego

D | iczaleznie, co stanowi podstawe
sporzadzenia wyceny (postano-

wienie, umowa) oraz jaki podmiot byt
zlecajgcym, opinia o wartosci nierucho-
mosci w formie operatu szacunkowego to
szczegbdlny dokument, bowiem moze
zosta¢ sporzadzona wylacznie przez rze-
czoznawce majatkowego. Rzeczoznawca
majatkowy to zawod regulowany, do wy-
konywania ktérego niezbedne jest nadanie
przez ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa uprawnien zawodowych, co zostato
szczegdtowo okreslone w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
11 marca 2014r. w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie sza-
cowania nieruchomos$ci [t.j. Dz.U.
z 2018r., poz. 586]. W ustawie o gospo-
darce nieruchomos$ciami zobowigzano
rzeczoznawcg majatkowego do wykony-
wania czynnos$ci szacowania nierucho-
mosci zgodnie z zasadami wynikajacymi
Z przepisow prawa i standardami zawo-
dowymi, ze szczeg6lng starannoscia wla-
sciwag dla zawodowego charakteru tych
czynnosci oraz z zasadami etyki zawodo-
wej, kierujac si¢ zasada bezstronnoSci
w wycenie nieruchomos$ci. Ponadto rze-
czoznawca zobowigzany jest do stalego
doskonalenia zawodowego (art. 175
u.g.n.).

W literaturze wskazuje si¢ na szcze-
golng pozycje rzeczoznawcOw majat-
kowych jako osob wylacznie upraw-
nionych do okre$lania wartos$ci nierucho-
mosci, od ktorych wymagane jest zacho-
wanie staranno$ci profesjonalistow oraz

bezstronnosci [Kalus 2009, s. 88-94;
Szachulowicz 2005, s. 256-258; Bitgo-
rajski 2018, s. 93 i nast.]. Ponadto rzeczo-
znawcy majatkowi podlegaja wytacze-
niu na tych samych zasadach jak pracow-
nicy organu, na podstawie art. 24 k.p.a.
Warto rowniez zwrdci¢ uwage, ze w lite-
raturze status prawny rzeczoznawcy
majatkowego uznawany jest zblizony do
statusu zawodu zaufania publicznego,
o czym wypowiedziat si¢ roéwniez Try-
bunat Konstytucyjny [Kalus 2002,
s. 85-87; Bilgorajski 2018, s. 6367,
Bonczak—Kucharczyk 2018, s. 1252;
wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002r.,
SK/01; wyrok WSA w Warszawie z dnia
29 sierpnia 2007r., I SA/Wa 873/07].
Nalezy zgodzi¢ si¢ z J. Szachutowiczem,
iz od rzeczoznawcdéw majatkowych
wymagana jest wszechstronna wiedza
zwielu dziedzin nauki, a wigc prawa, eko-
nomii, budownictwa, materialoznaw-
stwa, geodezji oraz duza dojrzatos¢
zyciowa 1 obywatelska dajaca oprocz
wiedzy podstawe do wnikliwej oceny sto-
sunkow majatkowych w réznych ukta-
dach faktycznych i prawnych, z czym
laczy si¢ obowigzek bezstronnosci,
uczciwosci i odpowiedzialnosci zawodo-
wej. Naruszenie tych obowigzkéw moze
faczy¢ si¢ z pozbawieniem uprawnien do
wykonywania wyceny nieruchomosci
[Szachutowicz 2005, s. 246]. Rzeczo-
znawca majatkowy poza wspomniang
powyzej odpowiedzialnosciag zawodowa
podlega réwniez odpowiedzialno$ci
cywilnoprawnej oraz karnej [Kalus
2009,s. 115inast.].
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3. Mozliwos¢ dokonania
oceny operatu szacunko-
wego przez organ

ajac na uwadze powyzsze
rozwazania, w szczegolnosci
status prawny rzeczoznawcy

majatkowego oraz charakter prawny
opinii o warto$ci nieruchomosci nalezy
odpowiedzie¢ na pytanie, czy organ
prowadzacy postgpowanie jest upraw-
niony do oceny operatu szacunkowego.
Kwestia ta nie ulega watpliwosci. Za-
rowno w literaturze, jak i orzecznictwie
ugruntowane jest stanowisko, ze organ
jest uprawniony do dokonania oceny
operatu szacunkowego, stanowi to nawet
jego obowiazek [Bonczak—Kucharczyk
2018, s. 1182; Klat—Gorska i Klat—
Wertelecka 2015, s. 786—788; Kalus i in.
2012, s. 863; Padrak 2010, s. 57-58;
wyrok NSA z dnia 5 marca 2015r., | OSK
1521/14; wyrok NSA z dnia 5 lutego
20151, I OSK 1224/13; wyrok NSA
z dnia 9 marca 2016r., I OSK 1789/14].
Wskazuje si¢, ze operat szacunkowy,
jako opinia biegtego, w rozumieniu
art. 84 §1 k.p.a., stanowi sformalizowana
prawnie opini¢ rzeczoznawcy majat-
kowego wydawana w zakresie posiada-
nych przez niego wiadomosci specjali-
stycznych odnos$nie do szacowania
nieruchomosci, jest on dowodem w spra-
wie 1 jako taki podlega ocenie, tak jak
kazdy inny dowod, stosownie do art. 77
§1 k.p.a. W literaturze zwrécono uwage,
ze rzeczoznawca majatkowy pelni stu-
zebng rol¢ w procesie wydawania
decyzji, wspierajac organ swoja wiedza
oraz umiej¢tnosciami. Organ prowa-
dzacy postepowanic ma obowigzek
dokonania oceny operatu szacunkowego,
bowiem jego zadaniem jest w toku
procedury administracyjnej ustalenie
prawdy obiektywnej i wyjasnienie
zasadno$ci przestanek majacych wplyw
na wynik postgpowania. Odpowie-
dzialno$¢ za wydane rozstrzygnigcie lezy
po stronie organu, dlatego tez nie moze
poprzesta¢ on wylacznie na formalnym
zasiggnigciu opinii rzeczoznawcy majat-
kowego, ale powinien dokona¢ oceny jej
przydatnosci [Dydenko i Telega 2016,
s. 117].

Naczelny Sad Administracyjny w wy-
roku z dnia 5 marca 2015r., I OSK
1521/14 wskazal, ze ,,Do oceny operatu
szacunkowego, jak kazdego innego
dowodu, majg zastosowanie art. 80 k.p.a.,
ktéry nakazuje organowi administracji
ocenia¢ czy dana okoliczno$¢ zostata
udowodniona na podstawie catoksztattu

materialu dowodowego, art. 7 kp.a.,
ktory nakazuje podja¢ wszelkie kroki
niezbedne do doktadnego ustalenia stanu
faktycznego oraz art. 77 §1 k.p.a., ktory
naktada na organ administracji obowig-
zek wyczerpujacego zebrania i rozpa-
trzenia catego materialu dowodowego.
Z tych przepisbw wynika, ze organ
administracji winien wyczerpujgaco oce-
ni¢ operat szacunkowy, za§ w razie
jakichkolwiek watpliwosci co do jego
prawidtowosci podjac dziatania zmierza-
jace do usuniecia tych watpliwosci.”
Naczelny Sad Administracyjny w przy-
wolanym orzeczeniu zwrdcil rowniez
uwagg, ze operat szacunkowy sporzadza-
ny jest wylacznie przez rzeczoznawce
majatkowego i z tego powodu w procedu-
rze administracyjnej moze zosta¢ pod-
dany ocenie przez organ orzekajacy
jedynie w zakresie jego wartosci dowo-
dowej. W przypadku zatem, gdy strona
postepowania kwestionuje operat szacun-
kowy sporzadzony na potrzeby postepo-
wania organ powinien W pierwszej
kolejno$ci ustali¢, ktére zarzuty strony
organ moze oceni¢ w ramach prowa-
dzonego postgpowania dowodowego,
a ktore wymagaja wiadomosci specjal-
nych, aby w wyniku tego ustalenia
uzyska¢ wyjasnienia bieglego. Wskazano
rébwniez, ze rzeczoznawca majatkowy
wystepujacy w postgpowaniu w  roli
bieglego jest zobowiazany nie tylko do
wykonania operatu szacunkowego, ale
réwniez do wyjasnienia wszelkich wat-
pliwosci organu w zakresie sporzadzonej
opinii [wyrok NSA z dnia 5 marca 2015r.,
I OSK 1521/14; wyrok NSA z dnia
12 grudnia 2017r., I1OSK 746/17].

Zatem zarowno w przywolanej lite-
raturze, jak i orzecznictwie uznaje sie, ze
operat szacunkowy tak, jak kazdy inny
dowod w postgpowaniu administracyj-
nym podlega ocenie, przy zastosowaniu
regut wynikajacych z art. 7, art. 77 oraz
art. 80 k.p.a. Niemniej jednak ocena
operatu szacunkowego przez organ to
ocena przydatno$ci dowodowej, ktora
nalezy odrézni¢ od oceny prawidtowosci
operatu dokonywanej przez organizacj¢
zawodowg (o czym ponizej). W tym
miejscu warto ponownie nadmienié, ze
nie kazda opinia o wartosci nierucho-
mosci w formie operatu szacunkowego
sporzadzona na potrzeby postgpowania
administracyjnego, badz na zlecenie
organu stanowi opini¢ bieglego. W prak-
tyce organy administracji dokonuja oce-
ny operatéw szacunkowych, w ktorych
okreslona jest warto§¢ nieruchomosci na
roézne potrzeby, w tym obrotu cywilno-
prawnego, dlatego tez zasadnym wydaje
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si¢ przyjecie ponizszych rozwazan doty-
czacych zakresu oceny operatu szacun-
kowego przez organ rowniez do opera-
tow szacunkowych, ktore nie stanowig
opinii biegtego.

4. Ocena operatu sza-
cunkowego dokonywana
przez organ prowadzacy
postepowanie

4.1. Zakres oceny operatu sza-
cunkowego

D 0 wyjasnienia pozostaje zakres
oceny operatu szacunkowego do-

konywanej przez organ prowadzacy
postgpowanie. W literaturze przywotana
jest mozliwo$¢ oceny operatu przez organ
pod wzgledem formalnym tj. czy operat
szacunkowy zostal sporzadzony i podpi-
sany przez uprawniong osobg, czy
zawiera wymagang przepisami prawa
tre$¢ oraz nie zawiera niejasnosci, pomy-
lek czy brakéw [Bonczak—Kucharczyk
2018, s. 1182; Klat—Gorska 1 Klat—Werte-
lecka 2015, s. 786—788; Kalus i in. 2012,
s. 859-860; Padrak 2010, s. 57-58].
Organ natomiast nie moze wkraczaé
w merytoryczng zasadno$¢ opinii rzeczo-
znawcy majatkowego, gdyz nie dyspo-
nuje wiadomosciami specjalnymi, ktore
posiada bieglty. Wskazuje si¢ rowniez, ze
organy wykorzystujace opini¢ o warto$ci
nieruchomosci moga wskazywac biedy
i uogdlnienia zawarte w operacie szacun-
kowym, brak konsekwencji w czynno-
$Sciach rzeczoznawcy w $wietle przepisu
art. 175 ust. 1 u.g.n., w tym niezachowa-
nie szczegolnej starannosci wlasciwej dla
zawodowego charakteru tych czynnosci
[DydenkoiTelega2016,s. 117].

Warta uwagi jest réwniez kwestia
oceny operatu dokonywana przez zama-
wiajacego wycene. M. Wolanin wskazuje,
ze jezeli operat szacunkowy sporzadzony
zostat dla potrzeb czynnosci cywilno-
prawnych, zleceniodawca moze oceni¢
operat szacunkowy przez pryzmat nale-
zytego wykonania umowy o sporzadzenie
opinii o warto$ci nieruchomosci. Jezeli
natomiast operat szacunkowy sporzg-
dzony zostat na potrzeby postgpowania
administracyjnego, oceny tego operatu,
jako jednego z dowodow w postepowaniu
zobowigzany jest na podstawie art. 80
k.p.a. dokona¢ organ administracji pro-
wadzacy dane postgpowanie [Wolanin
2016, s. 13—16]. Ponadto przeprowadze-
nie prawidlowej i rzetelnej oceny okreslo-
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nego operatu szacunkowego ma nie tylko
znaczenie dla samego rzeczoznawcy czy
zamawiajacego, ale jest takze istotne
z punktu widzenia dbatosci o jakos¢ ustug
i ich standaryzacje. Zamawiajacy, zapo-
znajac si¢ z operatem i okreslong war-
toscig, dokonuje pelnej analizy, porow-
nan, a tym samym ocenia wykonang przez
rzeczoznawce pracg. Ocena ta nie moze
stanowi¢ jednak podstawy do nalozenia
kary z tytulu odpowiedzialno$ci zawo-
dowej, czy tez orzeczenia o odszkodowa-
niu z tytulu nienalezytego wykonania
kontraktu w postaci wykonania ushugi
sporzadzenia operatu. Z kolei, gdy organ
administracji lub sad zleca wykonanie
operatu w zwigzku z prowadzonym
postgpowaniem, powinien on ocenic,
w miar¢ swojej wiedzy, czy uzyskana war-
to$¢ nie odbiega razaco od powszechnie
znanych stawek i sytuacji na rynku.
Szczegolnie w  postgpowaniu  admini-
stracyjnym, gdzie na organ natozony jest
obowigzek doktadnego wyjasnienia spra-
wy, ustalenie wartoéci nieruchomosci
powinno by¢ starannie zweryfikowane
[Jaworskiiin. 2017, s. 1063—-1064].

W tym kontekScie nalezy zwroci¢
uwage, ze wycena nieruchomosci moze
by¢ réwniez zlecona przez organ np.
staroste wykonujacego zadania z zakresu
administracji rzadowej na potrzeby
obrotu cywilnoprawnego, tj. np. w celu
zbycia nieruchomosci wchodzacej
w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa. W tym przypadku organ
i rzeczoznawca zwigzani s umowa
cywilnoprawng, a ocena operatu szacun-
kowego przez organ dokonywana jest
takze pod katem nalezytego wykonania
umowy. Zatem organ ocenia operat
szacunkowy jako zlecajacy i1 od tej
weryfikacji zalezy, czy operat zostanie
przyjety (co spowoduje ustalenie ceny
nieruchomos$ci w oparciu o oszacowang
wartos¢), a zlecenie optacone.

Ocena operatu szacunkowego przez
organ bardzo szeroko poruszana jest
rowniez w orzecznictwie. W czesci
orzecznictwa wskazuje si¢, ze organy
administracji oraz sady moga dokony-
wac oceny operatu szacunkowego pod
wzgledem formalnym, nie moga one
natomiast wkracza¢é w merytoryczng
zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majat-
kowego, poniewaz nie dysponujg wiado-
mo$ciami specjalnymi, ktére posiada
rzeczoznawca majatkowy [wyrok NSA
z dnia 5 lutego 2015r., I OSK 1224/13;
wyrok NSA z dnia 16 pazdziernika
2014r., I OSK 611/13; wyrok NSA
z 28 maja 2013r., I OSK 2430/11; wyrok
NSA z dnia 8 maja 2009r., I OSK 695/08;

wyrok WSA w Kielcach z dnia 7 sierpnia
2014r., IT SA/Ke 486/14]. Ocena for-
malna operatu szacunkowego ma pole-
ga¢ na weryfikacji, czy zostal sporza-
dzony i podpisany przez uprawniong
osobg, zawiera wymagane prawem
elementy tresci, nie zawiera niejasnosci,
pomytek, brakow, ktére powinny zostacé
uzupelnione. Organ powinien ocenié
operat szacunkowy majac na uwadze
przepisy prawa oraz czy tres¢ operatu jest
logiczna i kompletna, a takze czy
sporzadzona wycena zostala nalezycie
uzasadniona.

Z kolei w cze$ci orzeczen sady
uznajg, ze ocena operatu szacunkowego
powinna zosta¢ przeprowadzona przez
organ zaréwno pod katem formalnym,
o czym byla mowa powyzej, jak i mate-
rialnym [wyrok NSA z dnia 12 stycznia
2011r., IOSK 379/10; wyrok NSA z dnia
31 stycznia 2011r, I OSK 2085/11;
wyrok WSA w Lodzi z dnia 6 pazdzier-
nika 2015r., II SA/Ed 705/15; wyrok
WSA w Gdansku z dnia 17 wrze$nia
2014r., 11 SA/Gd 85/14; wyrok WSA
w todzi z dnia 24 listopada 2015r.,
IT SA/Ld 335/15]. Podczas, gdy zakres
weryfikacji formalnej wydaje si¢ dosc
jasny nalezy zastanowi¢ si¢ co kryje si¢
pod weryfikacja operatu pod katem ma-
terialnym. Naczelny Sad Administra-
cyjny w wyroku z dnia 7 pazdziernika
2011r., I OSK 1650/10 podkresla
konieczno$¢ dokonania oceny operatu
szacunkowego przez organ zaro6wno pod
katem formalnym, jak i materialnym.
W tym kontek$cie NSA wskazuje, ze
,»Organ rozpoznajacy spraw¢ ma nie
tylko prawo, ale obowigzek zbadaé
przedtozony operat pod wzgledem
zgodno$ci ze stosownym przepisem, ale
réwniez czy jest logiczny i1 zupelny.
W przypadku za$ istniejacych watpli-
wosci lub niejasnosci, winien zada¢ wy-
jasnien lub uzupetnienia wyceny, a nawet
zleci¢ wykonanie nowego operatu. Tylko
bowiem operat szacunkowy spelniajacy
zaréwno warunki formalne, jak i oparty
na prawidlowych danych dotyczacych
szacowanych nieruchomosci, wiasci-
wym doborze nieruchomosci podobnych
oraz wlasciwym wychwyceniu cech roz-
nigcych te nieruchomos$ci od nierucho-
mosci wycenianej i wlasciwym ustaleniu
wspolczynnikéw korygujacych, moze
stanowi¢ podstawe rozstrzygnigcia spra-
wy.” [wyrok NSA z 7 pazdziernika
2011r.,1OSK 1650/10].

Wartym przywolania jest takze stano-
wisko Naczelnego Sadu Administracyj-
nego wyrazone w wyroku z 23 pazdzier-
nika 2014r., I OSK 534/13, w ktérym za

btedny uznano poglad, Ze rola organu
administracji sprowadza si¢ wylacznie
do oceny operatu szacunkowego pod
wzgledem zachowania warunkow for-
malnych dokumentu i logiki wywodu,
bez wkraczania w sfer¢ wiedzy specja-
listycznej. Sad uznal, ze ,,Stwierdzenie,
ze organ administracji nie moze wkra-
cza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii
rzeczoznawcy majatkowego nalezy ro-
zumie¢ w ten sposob, ze organ admini-
stracji nie moze zamiast rzeczoznawcy
majatkowego 1 wbrew jego opinii
przyjac, ze warto$¢ nieruchomosci jest
inna niz przyjat to rzeczoznawca majat-
kowy. Organ administracji moze nato-
miast, jest wrecz do tego obowigzany,
jako jedyny podmiot uprawniony do
oceny dowodu, jakim jest operat szacun-
kowy, domagac si¢ wyjasnien od rzeczo-
znawcy majatkowego w razie, gdy operat
czy to zdaniem organu administracji, czy
strony postepowania zawiera bledy lub
stwierdzenia nieodpowiadajace rzeczy-
wistemu stanowi rzeczy.” [wyrok NSA
z23 pazdziernika2014r.,1 OSK 534/13].

Z powyzszego mozna wywniosko-
wac, ze w zainteresowaniu organu doko-
nujacego oceny operatu szacunkowego
powinna znalez¢ si¢ réwniez warstwa
merytoryczna operatu szacunkowego,
jak 1 prawidlowosci danych, na ktorych
oparl si¢ rzeczoznawca majatkowy.
Nalezy nadmieni¢, ze kwestia logicz-
nosci i zupetnosci operatu szacunkowego
zostala poruszona zardwno w czeSci
przywolanego orzecznictwa, ktora wy-
powiadala si¢ za weryfikacja formalna
operatu, jak 1 w tej cze$ci, ktora mowita
rowniez o materialnej ocenie. Nie ulega
jednak watpliwosci, iz obowigzkiem
organu jest dazenie do wyjasnienia
wszelkich niejasnosci zwigzanych ze
sporzadzong wyceng, niemniej trudno
wyznaczy¢ granice weryfikacji operatu
szacunkowego przez organ, ktorej prze-
kroczenie stanowi¢ bedzie ingerencje
w merytoryczng sfer¢ operatu szacun-
kowego.

Sejm Rzeczypospolitej Polskiej; Zrédio: http:/pl.wikipedia.org; Autor: Kpalion
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4.2. Zakres oceny operatu sza-
cunkowego — stanowisko NSA
oraz PFSRM

byt dalekie wkraczanie przez organy
prowadzace postepowanie w mery-
toryke sporzadzonych wycen byto wielo-
krotnie sygnalizowane przez srodowisko
rzeczoznawcow majatkowych [Jedrze-
jewski 2015, s. 9-14]. W 2014 roku Pol-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wy-
ceny Nieruchomosci wystapito do Prezesa
Naczelnego Sadu Administracyjnego
o spowodowanie podjecia uchwaty
w sktadzie poszerzonym, dotyczacej
ujednolicenia zasad oceny operatow sza-
cunkowych, sporzadzanych przez rzeczo-
znawcOw majatkowych stanowiacych
dowdd w sprawach administracyjnych.
Prezes NSA nie znalazl podstaw do
podjecia uchwaty w tym zakresie (nie
dopatrzono si¢ rozbieznosci w orzecznic-
twie), niemniej jednak w odpowiedzi
szeroko odnidst si¢ do mozliwosci i za-
kresu oceny operatow szacunkowych
przez organ prowadzacy postgpowanie.
Podniesiono trzy kwestie, a mianowicie:
oceng operatu szacunkowego pod katem
spetnienia warunkow formalnych, mozli-
wos$¢ oceny przez organy i sady admini-
stracyjne operatow szacunkowych w za-
kresie ich wartosci dowodowej oraz
kwesti¢ oceny operatow szacunkowych
w zakresie wiadomosci specjalnych, ktore
sa wylgczng domeng rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego. Pierwsza z nich nie wymaga
dodatkowego komentarza, gdyz zostala
szeroko omowiona powyzej.
Co do oceny operatu szacunkowego
w zakresie wartosci dowodowej Prezes
NSA wskazal, ze operat szacunkowy
powinien spetnia¢ nie tylko wymogi
formalne okreslone w rozporzadzeniu
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, ale
musi opiera¢ si¢ na prawidlowych da-
nych dotyczacych szacowanej nierucho-
mosci. Zadne argumenty nie przema-
wiajg za tym, aby organy rozpoznajace
spraw¢ na podstawie tego dokumentu nie
mogly samodzielnie ocenié¢ jego wartosci
dowodowej 1 ewentualnie zada¢ od
rzeczoznawcy uzupetnienia tego doku-
mentu albo wyjasnien co do jego tresci.
Zatem ocena wartosci dowodowej ope-
ratbw zaré6wno przez organy admini-
stracji publicznej, jak tez i sady, jest
mozliwa w sytuacji, gdy prosta analiza
ich tresci budzi uzasadnione watpliwosci
co do ich spdjnosci, logicznos$ci, zupel-
nosci, a takze wtedy, gdy operaty szacun-
kowe zawierajg niescistosci, btgdy meto-
dyczne, rachunkowe, czy tez pomijaja

niektore istotne dla ustalenia warto$ci
szacowanych nieruchomosci elementy.
W takiej sytuacji oczekiwanie od rzeczo-
znawcy majatkowego, ze w formalnie
prawidlowo sporzadzonym operacie
szacunkowym budzace uzasadnione
watpliwosci kwestie zostang dosta-
tecznie wyjasnione i w sposob zrozumia-
ty i logiczny umotywowane — nie obniza
rangi rzeczoznawcy jako osoby zaufania
publicznego.

Odnoszac si¢ natomiast do weryfika-
cji operatu szacunkowego w zakresie
wiadomosci specjalnych wskazano, ze
pelna, szczegdlowa i merytoryczna oce-
na operatow szacunkowych zaréwno
przez organy administracji publiczne;j,
jak tez 1 przez sady administracyjne, nie
jest mozliwa w takim zakresie, w jakim
miataby dotyczy¢ wiadomosci specjal-
nych. Zatem w przypadku, gdy dokonana
przez organ ocena operatu szacunkowe-
go budzi watpliwosci co do jego wiary-
godnosci w zakresie wiadomosci spe-
cjalnych zawartych w operacie szacun-
kowym, organ ten powinien zleci¢
przeprowadzenie z urzgdu oceny przez
organizacj¢ zawodowa. Nie oznacza to,
ze w zakresie wiadomosci specjalnych
operat, jako dowod, nie podlega ocenie
organu lub sadu. Wskazuje jedynie
wilasciwa droge weryfikacji prawidlowo-
$ci operatu szacunkowego w przypadku
pojawienia si¢ tego typu watpliwosci
[PrezesNSA2014,s.38-42].

Roéwniez Rada Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych zajeta stanowisko
odnosnie do granic weryfikacji przydat-
nosci dowodowej operatow szacunko-
wych. Wskazano, ze dopuszczalng wery-
fikacj¢ wyceny nalezy postrzega¢ przez
pryzmat zachowania okre§lonych pra-
wem warunkéw dokonywania wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Ocena przydatnosci do-
wodowej operatu szacunkowego powin-
na zosta¢ przeprowadzona pod wzgle-
dem legalnosci wyceny, w jej aspekcie
formalnym 1 materialnym, tj. ocena
powinna polega¢ na sprawdzeniu czy
operat: zostal sporzadzony i podpisany
przez uprawniong osobg, czy zawiera
wymagane przepisami prawa elementy
treSci, czy nie zawiera niejasnosci,
pomytek, brakow, ktéore powinny by¢
sprostowane lub uzupetione aby doku-
ment ten miat warto§¢ dowodowa. Ocena
legalnosci operatu szacunkowego, jako
dowodu, moze by¢ zatem dokonana
przez organ prowadzacy postgpowanie
w granicach obowigzujacego prawa,
natomiast ocena wykraczajaca poza

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

elementy prawne, obejmujaca zakres
metodologiczny i merytoryczny, zawie-
rajgcy wiedze specjalistyczng z zakresu
szacowania nieruchomosci, moze by¢
dokonana wylacznie przez organizacj¢
zawodowa rzeczoznawcOéw majatko-
wych.

Przyjeto za powolanym orzecznic-
twem, ze organ nie jest zobligowany do
analizowania prawidtowosci zastosowa-
nych rozwigzan merytorycznych w za-
kresie zasad sztuki szacowania— sposobu
analizy rynku i doboru nieruchomosci do
poréwnan, wypracowanych w praktyce
szacowania przez S$rodowisko rzeczo-
znawcoOw, poniewaz nie sg to zagadnienia
unormowane w przepisach prawa po-
wszechnie obowigzujacego, ale wiado-
mosci specjalne rzeczoznawcy majatko-
wego (wiedza branzowa). Takze sposob
wartoSciowania cech nieruchomosci,
wybor metody i sposobu podejscia jej
szacowania, jak rowniez przyjgcie wia-
Sciwego wspoélczynnika korygujacego
oparty jest na kryteriach stanowigcych
wiadomosci specjalne, o ktorych mowa
w art. 84 §1 k.p.a., znajdujace si¢ poza
zakresem kontroli, jakiej w trybie art. 80
k.p.a. co do operatu szacunkowego moga
dokona¢ organy administracji publicz-
nej.

Za przekroczenie ram weryfikacji
formalnej wyceny uznano takze formu-
lowanie zarzutéw dotyczacych wartosci
kwotowych lub procentowych wag cech
rynkowych w procesie wyceny, czy
kwestionowanie przyjetej metody wyce-
ny, jezeli stanowita ona jedng z dopusz-
czalnych przepisami prawa metod ze
wzgledu na cel wyceny. Za dopuszczalne
w ramach weryfikacji legalnos$ci operatu
szacunkowego uznano sformutowane
w tym zakresie watpliwosci, jezeli wska-
zane elementy operatu sg niejasne lub
niewystarczajaco uzasadnione [Rada
Krajowa PFSRM 2015].

Gmach Nacelnego Sadu Administracyjnego;
Zrédo: htp://pl.wikipedia.org; Autor: Adrian Grycuk
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5. Praktyczne aspekty oce-
ny operatu szacunkowe-
go przez organ

5.1. Elementy formalne operatu
szacunkowego

Dlaleiy zastanowi¢ si¢ bardziej
szczegotowo, jakie w praktyce

dzialania i w jakim zakresie moze podjac
organ oceniajac operat szacunkowy.
Zardwno w przywotanym orzecznictwie
i literaturze w pierwszej kolejnosci
zostalo wskazane ustalenie, czy operat
szacunkowy zostal sporzadzony i pod-
pisany przez uprawniong osobeg. Wery-
fikacja ta moze nastapi¢ poprzez cen-
tralny rejestr rzeczoznawcoOw majat-
kowych prowadzony przez ministra
wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa, na
podstawie art. 193 u.g.n. Wyciagi z cen-
tralnego rejestru podlegaja ogloszeniu
w dzienniku urzedowym ministra wia-
sciwego do spraw budownictwa, plano-
wania 1 zagospodarowania przestrzen-
nego oraz mieszkalnictwa oraz publi-
kacji na stronach internetowych urzedu
obshugujacego ministra. Publikacji nie
podlegaja dane o charakterze osobowym,
informacje o karach i wykresleniach
z rejestru, niemniej jednak wglad do
rejestru dostepny na stronie ministerstwa
jest wystarczajagcym narzedziem do
sprawdzenia, czy osobie, ktdra sporza-
dzita 1 podpisata operat szacunkowy
nadano uprawnienia zawodowe rzeczo-
znawcy majatkowego. Wyszukiwanie
jest mozliwe po numerze uprawnien,
nazwisku lub wojewddztwie. Warto
zaznaczy¢, ze osoba, ktorej uprawnienia
zostaly zawieszone lub zostata ich
pozbawiona zostaje wykreslona z reje-
stru.

Z kolei ocena, czy operat szacun-
kowy zawiera wymagane elementy tresci
powinna opiera¢ si¢ o przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoéci 1 sporzadzania operatu szacun-
kowego. W rozdziale 4 rozporzadzenia,
jak wskazuje jego tytut okre§lono sposob
sporzadzania, forme¢ i tre§¢ operatu
szacunkowego. W operacie szacunko-
wym przedstawia si¢ postgpowanie,
o ktérym mowa w art. 4 pkt 6 u.g.n. tj.
wycen¢ nieruchomos$ci przez ktora
nalezy rozumie¢ postgpowanie, w wyni-
ku ktérego dokonuje si¢ okreslenia war-
tosci nieruchomosci. W zwigzku z tym

w operacie szacunkowym powinny
znalez¢ odzwierciedlenie poszczegdlne
elementy i etapy postepowania prowa-
dzacego do oszacowania wartos$ci nieru-
chomosci. Rzeczoznawca majatkowy
w operacie szacunkowym powinien
zamie$ci¢ informacje niezbedne przy
dokonywaniu wyceny. W rozporzadze-
niu wskazano niezamkniety katalog
informacji, ktore powinny znalez¢é sig¢
w operacie szacunkowym tj. wskazanie
podstaw prawnych i uwarunkowan doko-
nanych czynnos$ci, rozwigzan meryto-
rycznych, przedstawienia toku obliczen
oraz wyniku koficowego. Ponadto w ope-
racie szacunkowym powinien zostac
réwniez opisany sposob dokonania wy-
ceny, w tym:

e okreslenie przedmiotu i zakresu wy-

ceny;

e okreslenie celu wyceny;

e podstawa formalna wyceny nierucho-
mosci oraz zrodla danych o nieru-
chomosci;

e ystalenie dat istotnych dla okreslenia
wartos$ci nieruchomosci;

e opis stanu nieruchomosci;

e wskazane przeznaczenie wycenianej
nieruchomosci;

e analiza i charakterystyka rynku nieru-
chomosci w zakresie dotyczacym celu
isposobu wyceny;

e wskazany rodzaj okreslanej wartos$ci,
wybor podej$cia, metody i techniki
szacowania;

e przedstawienie obliczen warto$ci nie-
ruchomosci oraz wyniku wyceny wraz
zuzasadnieniem.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze zarO6wno
w omoéwionych powyzej §55 1 §56
rozporzadzenia postuzono si¢ kataloga-
mi otwartymi, zatem nie ma przeszkdd,
by w operacie szacunkowym znalazty si¢
inne elementy, ktore rzeczoznawca uzna
za informacje niezbedne przy sporza-
dzaniu wyceny, czy tez inne elementy
sktadajace si¢ na opis sposobu dokonania
wyceny. Niemniej jednak wskazanie po-
wyzszych elementéw operatu szacun-
kowego w rozporzadzeniu standaryzuje
jego forme i tres¢, jak rowniez umozliwia
jego weryfikacje. Oczywiscie inng kwe-
stig jest mozliwos$¢ merytorycznej oceny
przez organ ustalen zawartych w po-
szczegolnych czesciach operatu, ale ta
zostanie omowiona ponizej. Zgodnie
z rozporzadzeniem do operatu szacun-
kowego rzeczoznawca majatkowy po-
winien dotaczy¢ istotne dokumenty wy-
korzystane przy jego sporzadzaniu.
Zatem organ powinien ustali¢, czy dane

przyjete w operacie szacunkowym sa
zgodne z dotgczong do niego dokumen-
tacja, ale 1 dokumentami bedgcymi
w posiadaniu organu. Ponadto w opera-
cie szacunkowym zamieszcza si¢ sto-
sowne klauzule wskazujace na szcze-
golne okolicznosci dotyczace wyceny
nieruchomo$ci. W literaturze podnosi
si¢, ze zapisy w operacie szacunkowym
rzeczoznawca majatkowy musi udoku-
mentowac wraz z ich uzasadnieniem. Nie
mogg to by¢ dowolne interpretacje
i opisy oraz raporty dotyczace wartosci
nieruchomosci. Muszg to by¢ meryto-
ryczne analizy przeprowadzone w opar-
ciu o wiadome dokumenty (sprawozda-
nia) i zgromadzone dane dotyczace
konkretnego przypadku wyceny, jak tez
analizy rynku nieruchomosci [Niemczyk
2009, s.48].

5.2. Wybo6r metodologii wyceny

Owigc o ocenie operatu szacun-

kowego pod wzglgdem zgodno-
$ci z przepisami prawa nalezy przywotac
art. 154 ust. 1 u.g.n., w mysl ktérego wy-
boru wiasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomo-
$ci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieru-
chomosci podobnych. Przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenia nie pozostawiaja tym
zakresie pelnej swobody wyboru rzeczo-
znawcy majatkowemu, na co mogloby
wskazywa¢ brzmienie przywotanego
powyzej przepisu. Dowolnos¢ w wybo-
rze podejscia, metody i techniki szaco-
wania doznaje dwojakiego ograniczenia.
Z jednej strony rzeczoznawca dokonujac
wyboru jest zwigzany opisanymi powy-
zej czynnikami, z drugiej za$ strony
swoboda rzeczoznawcy zostata ograni-
czona przez ustawodawce w art. 153
ust. 3 u.g.n., w ktérym przypisano kon-
kretne podej$cia do okreslenia konkret-
nej wartosci.

Dalsze ograniczenie stanowig prze-
pisy rozporzadzenia, w ktérym do
danego podejscia przyporzadkowano
metody oraz techniki szacowania.
Ponadto w niektérych przypadkach
w rozporzadzeniu wskazano, ktore
podejscie powinien zastosowac rzeczo-
znawca majatkowy do ustalenia wartos$ci
nieruchomosci dla konkretnego celu
[Kisilowska iin. 2011, s. 439; Kalus i in.
2012, s. 849; Dydenko i Telega 2016,
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s. 108]. W literaturze wskazuje si¢ takze,
ze ze wzgledow oczywistych wybor ten
nie moze by¢ dowolny, lecz racjonalny
i poparty rzetelnym wyjasnieniem, za-
mieszczonym Ww sporzadzonej opinii,
uzasadniajacym przyjete podejscie, me-
tode i technike, a co najwazniejsze wybor
ten musi by¢ zgodny z zasadami szaco-
wania warto$ci nieruchomosci okreslo-
nymi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zwracajgc uwage, ze
ten fundament systemu wyceny nieru-
chomosci zostat rozbudowany i uszcze-
gbétowiony w rozporzadzeniu w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego, gdzie poszcze-
gblnym podejsciom przypisano okreslo-
ne metody wyceny, a niektorym z nich
takze i tzw. techniki [Horoszko i P¢cho-
rzewski2010,s.421-422].

Organ oceniajac warto$¢ dowodowa
operatu szacunkowego powinien zwery-
fikowac, czy zastosowane przez rzeczo-
znawcg podejscie, metoda i technika
szacowania miesci si¢ w ramach wyzna-
czonych przepisami prawa. Niezwykle
wazne jest rOwniez uzasadnienie przez
rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym dokonanego wyboru, tak
aby byl on jasny i zrozumiaty. Powyzsze
znajduje potwierdzenie rowniez w sta-
nowisku prezentowanym w orzecznic-
twie [wyrok NSA z 23 pazdziernika
2014r., 1 OSK 534/13; wyrok NSA
z 7 pazdziernika 2010r., I OSK 1650/10;
wyrok WSA w Gdansku z dnia 31 sier-
pnia 2016r., II SA/Gd 167/16]. Woje-
wodzki Sad Administracyjny w todzi
w orzeczeniu z dnia 29 pazdzierni-
ka 2015r., sygn. II SA/kd 553/15
wskazat, ze ,,Dokonujac oceny operatu,
organ nie moze ograniczy¢ si¢ do
powotania konkluzji zawartej w opinii
rzeczoznawcy, lecz zobowigzany jest
sprawdzi¢, na jakich przestankach biegly
oparl te konkluzje, oraz skontrolowaé
prawidtowo$¢ tego rozumowania. Zakre-
sem kontroli organ winien zatem objac
podejscie, metode i techniki szacowania
przyjete przez rzeczoznawcg¢ majat-
kowego, poniewaz okoliczno$é, ze ich
wybdr zalezy wylacznie od rzeczo-
znawcy nie daje mu w tym zakresie
peinej, niekontrolowanej swobody.”
Ponadto WSA w przywolanym wyroku
uznal, Ze pomimo, iz organ prowadzacy
postepowanie nie dysponuje wiadomo-
$ciami, ktore posiada biegly i nie moze
wkracza¢ w merytoryczne szczegoly ope-
ratu szacunkowego nie zwalnia go to
z obowigzku rzetelnej i wnikliwej oceny
operatu szacunkowego pod katem obo-
wigzujacych przepisow prawa, w tym
zastosowanego podejscia i metody.

Zatem organ oceniajac operat po-
winien zweryfikowa¢, czy do ustalenia
konkretnej warto$ci zastosowano wilasci-
we podejscie, metode i technike szaco-
wania wynikajace z przepisow. W tym
zakresie bedzie to weryfikacja, czy
operat szacunkowy zostal sporzadzony
zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, do ktdrej organ bezsprzecznie jest
uprawniony. Co do oceny uwzglednienia
przez rzeczoznawce przy wyborze podej-
Scia, metody, techniki szacowania czyn-
nikow wymienionych w art. 154 ust. 1
u.g.n. wydaje si¢, ze tu zasadnicze
znaczenie bedzie miato uzasadnienie ich
wyboru zamieszczone w samym ope-
racie. Natomiast nalezy uzna¢ za niedo-
puszczalne negowanie przez organ
zastosowania podej$cia, metody, czy
techniki szacowania, ktdra zostala wy-
brana i uzasadniona przez rzeczoznawceg
sposrod wskazanych dla okre§lonej war-
tosci przez ustawodawce. W przypadku,
gdy organ ma watpliwosci, co do
zastosowania danego podejscia, metody,
czy techniki szacowania, a ich zastoso-
wanie dopuszczajg przepisy winien
w pierwszej kolejnosci podjaé dziatania
w celu wyjasnienia tych watpliwosci
przez autora wyceny, a gdy ten nie
uzasadni, czy tez swoimi wyjasnieniami
nie przekona organu, co do prawidlo-
wosci ich zastosowania moze skorzystac
z mozliwosci zewngtrznej oceny operatu
szacunkowego przez organizacj¢ zawo-
dowa Ilub zleci¢ sporzadzenie nowej
wyceny.

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami wprowadza réowniez hierarchig
dokumentéw na podstawie, ktorych
rzeczoznawca winien ustali¢ przezna-
czenie nieruchomosci tj. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy lub
decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu (art. 154 ust. 2).
Dopiero w przypadku braku studium lub
decyzji uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomos$ci (art. 154
ust. 3 u.g.n.). Zatem kontrola organu
powinna zosta¢ objeta prawidlowosé
okreslenia przeznaczenia nieruchomosci
jako niewymagajaca wiadomosci spe-
cjalnych, a wpisujaca si¢ w formalng
ocene¢ operatu. Organ winien, W pierw-
szej kolejnosci, sprawdzié¢, czy przezna-
czenie nieruchomos$ci zostalo ustalone
zgodnie z brzmieniem art. 154 u.g.n. tj.
na podstawie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, a w przy-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

padku jego braku na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy lub decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, badz uwzgledniajac
faktyczny sposob uzytkowania nieru-
chomosci — w przypadku braku studium
lub decyzji. Jednocze$nie sprawdzeniu
powinno podlegac, czy wskazane przez
IZ€Cz0zZNnawce W operacie przeznaczenie
nieruchomosci jest zgodne z zapisami
mpzp, studium, czy decyzji, badz
z faktycznym sposobem uzytkowania
nieruchomos$ci, a wige organ winien
poréwnaé zapisy w operacie z doku-
mentami zrodtowymi.

Organ prowadzacy postgpowanie
podczas weryfikacji operatu szacun-
kowego powinien zwrdci¢ uwage na
zastosowanie przepisoOw rozdziatu 3 roz-
porzadzenia. W rozdziale tym wskazano
zasady okres$lania warto$ci nieruchomo-
$ci dla roznych celéw m.in. ustalenia
ceny nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego
tytutu, ustalenia odszkodowania za nie-
ruchomos$ci wywlaszczone lub przejete
z mocy prawa pod drogi publiczne,
realizacji prawa do rekompensaty, czy
tez okreslenia wartosci nieruchomosci
przeznaczonej do zbycia na poprawe
warunkow zagospodarowania nierucho-
mosci przylegtej. Zatem organ oceniajac
operat szacunkowy powinien sprawdzié,
czy sporzadzona wycena uwzglednia
zasady okre$lania warto$ci nieruchomo-
sci dla danego celu. Ma to istotne
znaczenie.

Jako przyktad mozna wskaza¢ wyce-
n¢ nieruchomos$ci sporzadzong na po-
trzeby okreslenia warto$ci nieruchomo-
sci lub jej czes$ci, w celu zbycia na
popraweg warunkow zagospodarowania
nieruchomosci przyleglej (art. 37 ust. 2
pkt 6 u.g.n.). Do okreslenia warto$ci
nieruchomos$ci zbywanej w tym trybie,
niezbedne jest okreslenie réznicy war-
tosci nieruchomos$ci przyleglej wraz
z nieruchomoscia lub jej czgscia, ktora
ma by¢ nabyta, i wartosci nieruchomosci
przylegtej przed nabyciem nieruchomo-
$ci lub jej czesei (§54 ust. 1 rozporzadze-
nia). Zatem §54 rozporzadzenia przewi-
duje szczegodlny sposob postepowania.
Nie ulega zatem watpliwos$ci, ze w zain-
teresowaniu organu prowadzacego po-
stepowanie powinna by¢ zgodnos¢
przedstawionego w operacie szacunko-
wym procesu wyceny z przepisami
rozdziatu 3 rozporzadzenia.
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5.3. Uzasadnienie etapow wyce-
ny w operacie szacunkowym

luczowym dla zrozumienia pro-

cesu wyceny przez organ, jako
podmiotu nie posiadajacego wiadomosci
specjalnych jest wlasciwe, pelne wyja-
$nienie przez rzeczoznawc¢ majatko-
wego sposobu, w jaki doszedt do zawar-
tych w operacie szacunkowym wnio-
skow. Nalezyte uzasadnienie zaréwno
poszczegdlnych etapéw wyceny, jak
rowniez uzasadnienie okreslonej war-
to$ci ma ogromne znaczenie, bowiem
bez niego przedstawiona opinia o warto-
$ci nieruchomosci moze by¢ niejasna,
niekompletna lub tez nielogiczna dla
organu. Powyzsze zostalo poruszone
w orzeczeniu Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z dnia
17 wrze$nia 2014r., II SA/Gd 85/14.
W rozpatrywanej sprawie rzeczoznawca
majatkowy okreslajac wartos¢ nierucho-
mos$ci na potrzeby ustalenia i wyplaty
odszkodowania za nieruchomo$¢ wy-
wlaszczong zastosowal podejScie po-
rownawcze, metode korygowania ceny
$redniej. Zatem rzeczoznawca majatko-
wy winien przyja¢ do poréwnan, co naj-
mniej kilkana$cie nieruchomosci podob-
nych, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transak-
cji oraz cechy tych nieruchomosci
(§4 rozporzadzenia). W ocenie Sadu
rzeczoznawca majatkowy stosujac po-
dejsécie poréwnawcze powinien zawrzec
w operacie szacunkowym szczegodtowe
uzasadnienie przyjecia danego materiatu
porownawczego. Ponadto rzeczoznawca
majatkowy powinien uzasadni¢, z jakich
przyczyn okre$lone nieruchomosci zo-
staly przez rzeczoznawce pominigte jako
materiat porownawczy.

Zdaniem Sadu zawarte w operacie
szacunkowym uzasadnienie umozliwia
organowi dokonanie oceny rzetelno$ci
i prawidtowosci jego sporzadzenia.
Ocena operatu szacunkowego przez
organ nastgpuje w ramach swobodnej
oceny dowodow i zwigzku z tym organ
musi posiada¢ material umozliwiajacy
dokonanie takiej oceny, a jest nim
wskazanie w operacie szacunkowym
uzasadnienia przyjgtego przez rzeczo-
znawcg doboru nieruchomosci przyje-
tych do poréwnan, takich jak m.in.
potozenie, wielko$¢ nieruchomosci, jej
skomunikowanie oraz, co jest nie mniej
wazne, wskazanie istotnych cech r6znia-
cych nieruchomosci, przyjetych wspot-
czynnikéw korygujacych i okolicznosci,
jakie zadecydowaly w konkretnym przy-

padku o rozszerzeniu lub nierozszerzeniu
rynku wlasciwego ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomos$ci wyceniane;.

W przywotanym orzeczeniu zwroco-
no roéwniez uwage na kluczowy aspekt
wyceny, a tym samym niezwykle istotna
role uzasadnienia, mianowicie fakt, iz
wycena nieruchomosci opiera si¢ na
zobiektywizowanych kryteriach, ale
zawsze jest zalezna od przyjetej przez
rzeczoznawce majatkowego metody
wyceny 1 jego subiektywnego zapatry-
wania na te kwestic. W ocenie Sadu
w tych warunkach brak uzasadnienia,
a wigc niewskazanie okoliczno$ci po-
zwalajacych na dokonanie oceny prawi-
dtowosci czynnosci rzeczoznawcy
w przedmiocie doboru materiatu porow-
nawczego, przyjetych cen rynkowych,
zastosowanych wspotczynnikéw kory-
gujacych oraz uwzglednienia pewnych
cech indywidualnych nieruchomosci
przyjetych do poréwnan uniemozliwia
organowi dokonanie kontroli prawidto-
wosci operatu szacunkowego [wyrok
WSA w Lodzi z dnia 24 listopada 2015r.,
I SA/Ld 335/15; wyrok WSA w Gdan-
sku z dnia 8 czerwca 2010r., I SA/Gd
100/10].

5.4. Wyciag z operatu szacunko-
wego oraz potwierdzanie jego
aktualnosci

P odczas oceny operatu szacunkowe-
£0 przez organ warto zwroci¢ uwage
réwniez na wyciag z operatu szacunko-
wego oraz potwierdzanie jego aktual-
nosci. Operaty szacunkowe sporzadzone
do 1 wrze$nia 2017r. powinny zawierac
wyciag z operatu szacunkowego umiesz-
czony na poczatku operatu szacunkowe-
go (§56 rozporzadzenia), sktadajacy sig¢
z opisu nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny; zakresu i celu wyceny
oraz zastosowanego podejscia w wyce-
nie nieruchomosci; wartoSci nierucho-
mos$ci, wraz ze wskazaniem rodzaju
wartosci oraz daty jej okreslenia. Ustawa
z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw uchylono w ca-
fosci art. 158 u.g.n., stanowiacy podsta-
we sporzadzania wyciagu z wykonanego
operatu szacunkowego [Dz.U. z 2017r.,
poz. 1509]. Zatem w obecnym stanie
prawnym rzeczoznawca nie ma obowiaz-
ku umieszczania w operacie szacunko-
wym wyciagu.

Na podstawie ww. ustawy modyfika-
cjiulegt rowniez art. 156 ust. 4 u.g.n. do-
tyczacy potwierdzenia aktualno$ci ope-
ratu szacunkowego. Obecnie potwier-

dzenie aktualno$ci operatu szacunko-
wego wymaga poza umieszczeniem
stosownej klauzuli w operacie szacun-
kowym rowniez dofaczenia do niego
analizy potwierdzajacej, ze od daty jego
sporzadzenia nie wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o ktéorych mowa
w art. 154 u.g.n. Potwierdzenie aktual-
nos$ci operatu szacunkowego sporzadzo-
nego przed 1 wrzesnia 2017r., dokony-
wane po 1 wrzesnia 2017r. wymaga
dotaczenia ww. analizy, jak rowniez
kopii dokumentu ubezpieczenia od odpo-
wiedzialno$ci cywilnej, aktualnego na
dzien tego potwierdzenia. Kwestie te
rowniez maja znaczenie w konteksScie
warto$ci dowodowej operatu szacunko-
wego, w szczegolnosci w sytuacji, gdy
operat szacunkowy po jego potwier-
dzeniu zostaje wykorzystany w poste-
powaniu Il instancyjnym.

6. Ocena prawidlowosci
sporzadzenia operatu sza-
cunkowego przez organi-
zacje zawodowq

owyzsze rozwazania prowadza do

przekonania, ze zakres oceny

operatu szacunkowego prze organ
jest bardzo szeroki, bowiem poza oceng
formalng operatu dokonuje on réwniez
oceny logicznosci 1 kompletnosci wy-
wodu oraz oceny materialnej. W przy-
padku, gdy operat szacunkowy zawiera
niejasnosci i braki organ moze, a nawet
powinien zwroci¢ si¢ o wyjasnienia do
jego autora, niemniej jednak jesli
wyjasnienia te nie rozwieja watpliwosci
organu, w szczegolnosci te dotyczace
merytorycznej cze$ci operatu szacun-
kowego, mozliwe jest skorzystanie
z zewngtrznej oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego,
dokonywanej przez organizacj¢ zawo-
dowa rzeczoznawcow majatkowych, na
podstawie art. 157 u.g.n. Ocena orga-
nizacji zawodowej ma duzo szerszy
zakres, bowiem jest to ocena prawidto-
wosci sporzadzenia operatu szacunko-
wego, a zatem obejmuje warstwe
merytoryczng operatu szacunkowego, do
oceny ktorej wymagane sg wiadomosci
specjalne.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze zadne
przepisy nie obliguja organu prowadza-
cego postepowanie do zwrdcenia sig¢
o dokonanie oceny prawidtowosci ope-
ratu szacunkowego. Zatem do decyzji
organu pozostaje, czy skorzysta z takiej
mozliwosci. W orzecznictwie oraz lite-
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raturze zwraca si¢ uwage, ze powstanie

watpliwosci po stronie organu stanowi

impuls do skorzystania z oceny prawi-
dlowosci sporzadzenia operatu szacun-
kowego [wyrok NSA z 6 czerwca 2006r.,

I OSK 852/07; wyrok NSA z 16 ma-

ja 2013r., I OSK 2088/11; Klat-Gorska

i Klat—Wertelecka 2015, s. 790-793].

Zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego

Sadu Administracyjnego w Kielcach

zdnia 7 sierpnia 2014r., I SA/Ke 486/14,

organ administracji ustalajacy wysokos$¢

odszkodowania powinien dokonac¢ oce-
ny operatu szacunkowego we wlasnym
zakresie. W przypadku za§ powstania po
stronie organu uzasadnionych watpli-
wosci co do prawidlowosci jego spo-
rzadzenia moze on zwrocié si¢ o jego
zewnetrzna weryfikacje. Podkreslono
takze, ze nie ma podstaw, by uznaé ze
organ nie ma uprawnien do dokonania
weryfikacji operatu szacunkowego i ma
obowigzek zwrocenie si¢ o to do orga-
nizacji rzeczoznawcéw [wyrok WSA

w Kielcach z dnia 7 sierpnia 2014r.,

I SA/Ke 486/14]. Zatem powstanie

uzasadnionych watpliwosci po stronie

organu co do sporzadzonej wyceny
powinno decydowac, o skierowaniu ope-
ratu do oceny organizacji. Oczywiscie
teoretycznie kazdy operat szacunkowy
moglby podlegaé ocenie organizacji
zawodowej, niemniej jednak statoby to

w sprzecznosci z ekonomikg oraz szyb-

ko$cia prowadzenia postgpowan.

Pomimo, ze do wylacznej decyzji
organu pozostaje, czy wystapi¢ o oceng
prawidlowo$ci operatu szacunkowego,
warto zastanowi¢ si¢ bardziej szcze-
gotowo, ktére z watpliwosci organu
winny by¢ rozwiane przez organizacje
zawodowa. W orzecznictwie wskazano,
ze przestankami do zwrdcenie si¢

0 zewnetrzng ocene operatu szacun-

kowego moga by¢ uzasadnione watpli-

wosciorganu, codo':

e przyjecia nieruchomosci do poréwnan;

e doboru nieruchomosci pod wzgledem
podobienstwa;

e przyjeciacech rynkowych;

e rozwazan dotyczacych czynnikéw
skutkujacych wzrostem warto$ci nie-
ruchomosci, a niezaleznych od zmiany
przeznaczenia gruntu w planie miej-
scowym;

e przyjecia korzystnego badz niekorzyst-
nego potozenia konkretnych dziatek;

e metody wyceny;

e prawidlowosci zastosowanych w ope-
racie szacunkowym wspotczynnikow
korygujacych;

e ustalonej wartosci (cenno$ci gruntow)
w otoczeniu przedmiotu wyceny.

Moéwiac o ocenie prawidlowos$ci sporza-
dzenia operatu szacunkowego dokony-
wanej przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcoOw majatkowych nalezy
zwroci¢ uwage na skutek zwigzany
Z negatywna oceng operatu przez orga-
nizacj¢. Do 1 wrzeénia 2017r. obowigzy-
wal art. 157 ust. la u.g.n., zgodnie
z ktérym operat szacunkowy, w odnie-
sieniu do ktérego zostata wydana ocena
negatywna, od dnia wydania tej oceny
tracit charakter opinii o wartosci nie-
ruchomosci. W obecnym stanie praw-
nym pomimo negatywnej oceny orga-
nizacji zawodowej operat szacunkowy
pozostaje wazny, a do decyzji organu
pozostaje, czy zostanie on uznany jako
dowod w sprawie. Zatem po stronie
organu pozostanie ocena wiarygodnosci
i przydatnoS$ci opinii sporzadzonej przez
organizacje zawodowa jako dowodu
w sprawie. Wydaje si¢ jednak, ze
w praktyce, pomimo uchylenia ust. la
ustawy, negatywna ocena operatu sza-
cunkowego dokonana przez organizacj¢
zawodowa, a wiec podmiot, w sktad
ktérego wchodza osoby posiadajgce
wiedze specjalistyczna, ktora nie dyspo-
nuje organ, bedzie powodowac nieuzna-
nie operatu szacunkowego jako dowodu
w sprawie. Niemniej ci¢zar podjgcia
decyzji w tym zakresie w calosci zostat
przesunigty na organ prowadzacy poste-
powanie, co moze mie¢ wpltyw réwniez
na szybko§¢ prowadzonego postepo-
wania [Drobyszewska 2018, s. 3-7].

7. Podsumowanie

easumujac z wypowiedzi dok-

tryny oraz utrwalonej linii orzecz-

niczej wynika, ze operat szacun-
kowy podlega ocenie przez organ pro-
wadzacy postgpowanie, jak kazdy inny
dowod w sprawie, z zastosowaniem
zasady swobodnej oceny dowodow, wyra-
zonej w art. 80 k.p.a. Organ moze dokonaé
szerokiej oceny operatu szacunkowego
zarbwno pod katem formalnym, jaki
imaterialnym. Ocenie podlega:

e sporzadzenie i podpisanie przez osobe
uprawnionag;

e zgodno$¢ przyjetych zalozen i infor-
macji przez rzeczoznawcg majatko-
wego zdokumentami zrodtowymi;

e prawidlowos¢ okreslenia przeznacze-
nia nieruchomosci, tj. zastosowanie
art. 154u.g.n.;
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e zawarto$¢ operatu, a wigc czy operat
zawiera wymagane przepisami prawa
elementy tresci;

e prawidlowo$¢ zastosowania podejscia
metody i techniki szacowania, nie
naruszajagc w tym zakresie swobody
wyborurzeczoznawcy;

e prawidlowos$¢ obliczen;

e zastosowanie przepisow okreslajgcych
wyceng nieruchomosci dla réznych
celow;

e wlasciwe uzasadnienie operatu;

e logicznos¢ i kompletno$ci wywodu.

Wydaje si¢, ze ocena operatu szacun-
kowego w pewnych obszarach wymie-
nionych powyzej nie powinna sprawiac
organowi trudno$ci, nie wymaga ona
rowniez wiadomosci specjalnych. Cho-
dzi tu przede wszystkim o ustalenia
w zakresie cho¢by prawidtowosci okre-
$lenia przedmiotu wyceny, opisu stanu
nieruchomosci, czy wskazania przezna-
czenia nieruchomosci. Organy w ramach
prowadzonych postepowan, czy realizo-
wanych zadan posiadajg wiedzg oraz
dokumentacj¢ na podstawie, ktorej moga
zweryfikowac przyjete ustalenia rzeczo-
znawcy majatkowego.

Bez watpienia w przypadku niejasno-
$ci, stwierdzenia brakow w operacie sza-
cunkowym, jego nielogiczno$ci organ
moze, a nawet powinien zwr6cié¢ si¢ do
autora operatu szacunkowego o ich
wyjasnienie. Ponadto ocenie organu jest
poddana réwniez cze¢$¢ merytoryczna
operatu szacunkowego. Niemniej jednak
organ prowadzacy postepowanie nie
posiada wiadomosci specjalnych, ktore
posiadarzeczoznawca majatkowy, zatem
pomimo oceny warstwy merytorycznej

Gmach Sadu Najwyzszego; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Darwinek

I Wyrok WSA w Kielcach z dnia 4 lutego 2015r., Il SA/Ke 1110/14; wyrok WSA w Lodzi z dnia
11 stycznia 2017r., I SA/Ld 562/16; wyrok NSA w Warszawie z dnia 12 grudnia 2017r., I OSK 746/17;
wyrok NSA w Warszawie z 4 grudnia 2014r., 1 OSK 1056/13; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 lipca
2016r., IISA/GI356/16; wyrok NSA w Warszawie z 9 stycznia 2014r., 1OSK 1459/12.
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operatu szacunkowego nie ma podstaw
do negowania ustalen rzeczoznawcy
w tej sferze. I w tym wiasnie miejscu
rysuje si¢ granica oceny operatu szacun-
kowego przez organ prowadzacy poste-
powanie. W sytuacji, gdy warstwa
merytoryczna operatu szacunkowego
budzi watpliwo$ci organu, a wyjasnienia
rzeczoznawcy majatkowego ich nie
rozwieja, zasadnym jest, aby organ
prowadzacy postepowanie zwrocit si¢
o oceng prawidtowosci operatu szacun-
kowego przez organizacj¢ zawodowa.
Nalezy przyjaé, iz pomimo formalnej
prawidlowosci operatu szacunkowego
mozliwe jest posiadanie przez organ
uzasadnionych watpliwosci do meryto-
rycznej czgsci operatu szacunkowego,
w tym m.in do:

e wysokos$ci oszacowanej warto$ci (np.
w kontekscie posiadanej wiedzy przez
organ dotyczacej gruntow sasiednich);

e przyjetych cech rynkowych oraz oceny
tych cech;

e przeprowadzonej analizy rynku;

e doborunieruchomosci do porownan;
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e prawidlowosci zastosowanych w ope-
racie szacunkowym wspotczynnikdw
korygujacych;

e zastosowanego (zgodnie z przepisami)
podejscia, metody i techniki wyceny.

Oczywiscie do decyzji organu pozostaje,
czy skorzysta z mozliwosci oceny prawi-
dlowosci sporzadzenia operatu szacun-
kowego dokonywanej przez organizacj¢
zawodowa.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze
granica weryfikacji operatu szacunko-
wego przez organ nie jest jednoznaczna
i bardzo tatwo jest wkroczy¢ w kom-
petencje rzeczoznawcy majatkowego,
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prowadzacy postepowanie powinien
wykazaé si¢ szczegdlnym wyczuciem.
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si¢ wzajemna wspolpraca przy wyjasnia-
niu watpliwosci dotyczacych sporzadzo-
nej wyceny. Ma to szczegodlne znaczenie

zardwno dla rzeczoznawcy majatkowe-
go, ktoremu z pewnoscig zalezy na
dobrej jakosci wyceny, jak i dla organu
prowadzacego postgpowanie, bowiem
wysoka jako$¢ sporzadzonej opinii
o wartos$ci nieruchomosci czgsto przed-
ktada si¢ na utrzymanie rozstrzygni¢cia
w Il instancji lub tez przyjecia ustalonego
odszkodowania lub ustalonej optaty
przez strong postgpowania.
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EVALUATION OF THE APPRAISAL REPORT
BY THE BODY CONDUCTING THE PROCEEDINGS
Summary

Opinion of the value for real estate in the form of an appraisal report is evidence in many administrative proceedings.

The aim of the article is to determine to what extent the appraisal report may be subjected to independent evaluation

by the body conducting the proceedings, also taking into account the possibility of assessing the correctness of preparing

the appraisal report by the professional organization of property appraisets.

Key words

property valuation, opinion of property value, appraisal report, assessment of the appraisal report, the professional
organization of property appraisers
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Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Wielka Wie$
Buk
Poznan
Jarocin
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan

Kamionki

603118079
607321385
668857943
502160736
606270260
602677045
509081812
501617071
662643055
602248569
602262252
601737939
504201851
601876116
600383493
500181181
508374310
508318156
602303533
609306559
600597743
603891858
603136393
667960602
509949685
669133997
504820395
501649533
881493684
512070272
602113884
604544465
607405929
781020781
502564222
604256681
602136900
601160987
603781488
516125788
693901693
509795619
793422015
672132571
601963746
604471104
602382995
664173078
791791166

b.adamkiewicz-dudek@wp.pl
adamskadaria.ad@gmail.com
adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
grazyna.andrzejczak@interia.pl
anbud_poznan@op.pl
d.andrzejewski.poz@gmail.com
jand_poz@o2.pl
arndt.marcin@wp.pl
britwycena@gmail.com
e.banas@wycenaekspert.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.pl
roman.bednarek.poznan@gmail.com
biuro@krm.com.pl
rzeczoznawca@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@wp.pl
wyceny@poczta.fm
kierkancelaria@gmail.com
markusm@uvp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
biuro@bossy.pl
justyna.bruss@gmail.com
budychbartosz@gmail.com
ewa-porebska@wp.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@02.pl
joanna.chmielewska@adres.pl
insignia@wycenanieruchomosci.info.pl
biuro@wycenaczarnecki.pl
katarzyna.maik@gmail.com
izabelaczyzewska@wp.pl
geoconsult@home.pl
cyryla@asta-net.com.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
lechdomagalski@o2.pl
biuro.tom@gmail.com
jd.drab@gmail.com
malgorzata.dwornik@gmail.com
kasia_dymek@tlen.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
e.franzkowiak@wp.pl
mf.futro@gmail.com
adam.futro@futro.pl
m.radwanska@o2.pl

tomaszgiera83@gmail.com
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50. | Gliniewicz Jerzy 3498 Trzcianka 602585488 jerzy.gliniewicz@op.pl

51. | Gliwatukasz 4320 Wolsztyn 692840604 lukegli@poczta.onet.pl

52. | Gtazaczow Kacper 6562 Poznan 531777702 kacperglazaczow@gmail.com

53. | Gorecki Maciej 6244 Poznan 506930922 wycena.poznan@wp.pl

54, Gorna Agata 7403 Osiniec 721113888 dams@wp.pl

55. | Grabowska Agnieszka 5747 Poznan 501102411 aga.gra@onet.eu

56. | Graczykowska Zuzanna 7238 Poznan 785519121 zuzannagraczykowska@poczta.fm

57. | Gryglaszewski Wojciech 4659 Poznan 608592052 wojciech@biurorzeczoznawcy.pl

58. | Halec Franciszek 1281 Leszno 601793494 halec-wycena@wp.pl

59. | Halik Ltukasz Poznan 508414381 Ihalik@amu.edu.pl

60. | Herbst Michat 5450 Swarzedz 502287862 biuro@intelang.pl

61. | Hermann Barbara 4631 Poznan 501644898 barbara.hermann@wycena.poznan.pl

62. | Hecka Maria 1739 Czarnkéw 606648975 marhec@wp.pl

63. | Hoffmann Danuta 2580 Rakoniewice 602120708 danhoff@interia.pl

64. | Hotubicka Barbara 5306 Poznan 508300255 barbara_holubicka@poczta.onet.pl

65. | Huchwajda Paulina 6525 Poznan 603741135 paulina.huchwajda@gmail.com

66. | Husiar Bogdan 872 Kérnik 607273708 husbud@poczta.onet.pl

67. | Iwanicki Piotr 5882 Rokietnica 601475532 piotriwanicki@onet.eu

68. | Jabtorska Joanna 5253 Poznan 606550498 jis@op.pl

69. | Jabtonski Jarostaw 4632 Poznan 607568018 jarjab@wp.pl

70. | Jakobiec Elzbieta 1741 Tarnowo Podgoérne 602634610 e_jakobiec@poczta.onet.pl

71. | Janaszewski Andrzej 4322 Poznan 607583525 ajanaszewski@op.pl

72. | Jasiak Marta 6431 Srem 502947425 rzeczoznawca.srem@gmail.com

73. | Jaskdlski Sebastian 6295 Kiekrz 798320555 sjaskolski@poczta.onet.pl

74. | Jasnowski Piotr 6886 Poznan 605453739 piotrek.jasnowski@gmail.com

75. | Jessa Dariusz 6147 Mosina 662602585 rzeczoznawca@jessa.com.pl

76. | Jokiel Wiktor 4153 Poznan 609794781 ablegat@o2.pl

77. | Jozwiak-Popko Brygida 3509 Tarnowo Podgérne 605693795 brygida.popko@gmail.com

78. | Kaczmarek Jacek 3629 Ostrow Wikp. 601949039 wycena@operat.biz

79. | Kandulski Jan 3299 Trzcianka 672163880 jan.kandulski@poczta.onet.pl

80. | Kasprzak Andrzej 875 Srem 612834638 erine.ak@interia.pl

81. Kasprzycki Wtodzimierz 4616 Poznan 618483919 w.kas@interia.pl

82. | Kawka Marek 6934 Lubasz 501169897 mk.kawka@wp.pl

83. | KinJerzy 2117 Leszno 508088655 kin@juel.com.pl

84. | Kinastowska Joanna 4264 Poznan 607107017 joannakinastowska@gmail.com

85. | Klaczynski Pawet 5952 Bolechowo-Osiedle 506179090 pawel klaczynski@onet.pl

86. | Kloska-Cackowska Karolina 5199 Skérzewo 880073015 karolinakloska-cackowska@o2.pl

87. | Kobiatkowski Robert 5814 Przezmierowo 602490322 r.kobialkowski@op.pl

88. | Kochan Ewelina 7310 Poznan 723878445 ewelinad79@op.pl

89. | Koteczko Krzysztof 1284 Rawicz 503091922 63kk@interia.pl

90. | Kominek Anna (Maciesza) 5660 Oborniki 505059381 anna.kominek.pl@gmail.com

91. | Komoda Bogustaw 2118 Borowiec 603393407 bodas13@wp.pl

92. | Korbolewski Jozef 3532 Konin 507770886 wycena@konin.Im.pl

93. Kosmowski Michat 169 Poznan 507431109 michalkosmowski@wp.pl

94. | Koztowicz Marek 4419 Wrzesnia 604592046 marek.kozlowicz@wp.pl

95. | Kruchlik Agata 5714 Poznan 608188319 agatakruchlik@gmail.com

96. | Krys Dorota 4805 Poznan 605722958 dorotakrys@op.p!

97. | Kup$ Henryk 4373 Poznan 694404764 henryk_kups@wp.pl

98. Kurzawa Mateusz 6800 Poznan 514736769 mateusz.kurzawa@wp.pl

99. | Lazarek Edmund 4872 Strzatkowo 502105454 lazarek.edmund@gmail.com
100. | LeSniewski Juliusz 6494 Poznan 696196207 juliusz.lesniewski@gmail.com
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101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
11.
112.
113.
114.
115.
116.
117.
118.
119.
120.
121.
122.
123.
124,
125.
126.
127.
128.
129.
130.
131.
132.
133.
134.
135.
136.
137.
138.
139.
140.
141,
142.
143.
144.
145.
146.
147,
148.
149.
150.
151.

2
Lewandowska Zofia
Liniewicz Katarzyna
Lis Elzbieta
Lis Piotr
Lis Tomasz
Leszyk Krzysztof
Maciejak Andrzej
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecki Zdzistaw
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Meszek Krzysztof
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Mieszczanowicz Lajma
Mikotajczak Jerzy
Mikotajczak Pawet
Mizera Maciej
Mizier Katarzyna
Mocek Danuta
Mréz Sebastian
Murias Jerzy
Niedziela Barbara
Niedzwiedzinski Szymon
Nitka-Grzegorczyk Joanna
Nowacka-Snela Urszula
Nowak Dawid
Nowak Ewa
Nowak Ewa Magdalena
Nowak Jakub
Nowak Jaromir
Nowak Karolina
Nowak Piotr
Nowak Tomasz
Nowakowski Rafat
Nowicki Radostaw
Nozewnik Marta
Obremska Hanna
Okinczyc-Tarasiuk Beata
Olszak Tomasz
Paprzycki Jerzy
Paszkewicz Magdalena
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan

3.4 5 6 |

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

Lad

Sroda WIkp.
Czerwonak
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Poznan
Kazmierz
Wagrowiec
Krotoszyn
Poznan
Suchy Las
Wagrowiec
Poznan
Sroda WIkp.
Poznan
Poznan
Mosina
Przezmierowo
Poznan
Poznan
Jarocin
Tulce
Poznan
Ostrrow Wikp.
Poznan

Lwéwek

606691815
606389753
605744613
697198269
602366944
501084131
604945848
602839854
601875169
692462285
608667185
618130279
601775218
601179819
614475039
600413250
606220315
604630749
604151183
696083194
603936683
605738157
505877657
602366934
784088339
600455187
601889112
604645958
604273848
605769974
608828169
507607888
510373568
604141916
668963414
698740671
602677148
697640156
503038880
509795624
667988105
509474336
662097363
618521100
663391806
730940675
602246916
505935196
697350438
512393215
606518801

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
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
bonmazur@wp.pl

wycela@o02.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
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
jngn@onet.pl
nieruchomosci@snela.com.pl
biuro@kancelaria-rzeczoznawca.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
staniak.ewa@gmail.com
jakub70@wp.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
nowak.karolina.m@gmail.com
pbn@wp.pl

tomaszno@02.pl
rafal.nowakowski@o2.pl
radek304@op.pl
mz.nozewnik@gmail.com
biuro@obremscy.poznan.pl
bokinczyc@projnorm.pl
biuro@wycena-olszak.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
kancelaria@twojrzeczoznawca@.p!
tomek.asia@op.pl!
martyna.pawlowska@kwmpr.pl
spazdej@o2.pl
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152. | Pecyna Stanistaw 2799 Koto 693291971 pecynast@poczta.onet.pl
153. | Peczak Jan 1289 Koscian 655121815 wycena@post.pl
154. | Piechnicka Joanna 5492 Nekielka 694586767 joanna.kore@wp.pl
155. | Pietek Karolina 5906 Poznan 665070806 karolina.pietek@yahoo.com
156. | Pilczynski Krzysztof 5968 Poznan 796986246 krzysztof.pilczynski@gmail.com
157. | Plewa Leszek 2342 Pepowo 605404984 rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
158. Pluskota Zofia 5557 Miedzychod 531869724 zpluskota@poczta.fm
159. Pomianowska Kolenska Elzbieta 6325 Poznan 782014827 elzbieta.pomianowska@wp.pl
160. | Pospieszny Krzysztof 4119 Steszew 603536453 pospiech30@o2.pl
161. | Pospieszynski Andrzej 3040 Gostyn 602465821 andrzejpospieszynski@02.pl
162. | Poszyler Anna 1136 Puszczykowo 601781659 a.poszyler@wycenaekspert.pl
163. | Pruszynska Anita 5969 Poznan 694335669 anitaap@op.pl
164. | Pryt Teresa 878 Poznan 603348901 tpryl@poczta.onet.pl
165. | Przybyta Dorota 5521 Zalasewo 604199049 d.przybyla@vp.pl
166. | Puchalski Dominik 4741 Poznan 502283989 dppuchalski@interia.pl
167. | Purgat Jacek 7216 Poznan 501788370 jacek.purgat@wgb.pl
168. | Rachowska-Bielinska Anna 5666 Poznan 888095822 anna.rachowska@o2.pl
169. | Rajczyk Robert 3778 Lubon 661444222 robert.rajczyk@propertycenter24.p
170. | Rak-Basinska llona 5838 Wieckowice 691697926 ilonarak2@gmail.com
171. Rakowska Katarzyna 4230 Poznan 608538890 katarzyna_rakowska@krm.pop.pl
172. | Ratajczak Roman 5291 Poznan 603926677 ratajczak.roman@onet.eu
173. | Ratajszczak Artur 4192 Swarzedz 502876349 a.ratajszczak@wp.pl
174. | Raulinajtys Michat 4990 Suchy Las 691052902 raulimichal1@wp.pl
175. Regulski Piotr 4695 Grodzisk WIkp. 601374154 p_regulski@wp.pl
176. | Reszel-Silbernagel Agnieszka 5314 Poznan 693604544 biuro@wycena-ars.pl
177. | Rezulak Tadeusz 2122 Gniezno 604258121 trezbud@poczta.onet.pl
178. | Redziniak Jan 536 Baranowo 602260500 jan.redziniak@op.pl
179. | Rekas Hanna 6852 Poznan 601783827 hrekas@projnorm.pl
180. | Rosada Marek 3307 Poznan 602231893 mc613@wp.pl
181. | Roszak de Tolkmitt Krystyna 4145 Poznan 602380999 detolkmitt@projnorm.pl
182. | Roszkowiak Michat 5840 Poznan 698098148 michal.roszkowiak@gmail.com
183. | Rozynek Grazyna 5841 Poznan 604589162 g.rozynek@wp.pl
184. | Rusin Krzysztof Jerzy 4298 Stare Miasto 601890349 biuro@nieruchomoscikonin.pl
185. Rutkowska Katarzyna 4406 Poznan 503142561 katarzyna.rutkowska@kwmpr.pl
186. | Rutkowski Wojciech 3972 Poznan 692427239 wojtek.rutkowski@gmail.com
187. | Rybacki Janusz 6597 Poznan 501263933 janusz.sk@wp.pl
188. | Rybska Matgorzata 4288 Poznan 600932336 rybskam@op.pl
189. | Ryngwelska Karolina 6504 Rokietnica 502404012 karola.ryngwelska@gmail.com
190. | Rzeznik llona 5561 Poznan 600619036 ilona.rzeznik@wp.pl
191. Rzywucka-Korcz Weronika 7014 Kazmierz 515726282 wrzywucka@wp.pl
192. | Scheller Aleksander 1137 Poznan 503161191 scheller@talarczyk.com.pl
193. | Semrau Zygmunt 4060 Lwowek 606316753 zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
194, Serafin Joanna 6270 Poznan 883442210 joanna.serafin@wp.pl
195. | Sewkowski Marek 1138 Poznan 609058238 posesor1@poczta.onet.pl
196. | Siekanko Agnieszka 5239 Poznan 502653803 rzeczoznawca@geobiz.pl
197. | Sienko Edyta 5270 Gostyn 605787473 edyta_sienko@tlen.pl
198. | Sitnicki Mariusz 6647 Pleszew 666063314 sitniccy@interia.pl
199. Skarzynski Andrzej 89 Poznan 502392693
200. | Smoczyk Katarzyna 6506 Poznan 508219413 katarzyna.smoczyk@gmail.com
201. Sobkoéw Izabela 6021 Wielen 790566660 izabela_sobkow@wp.pl
202. Spiralski Tomasz 4328 Wolsztyn 606218535 tmk11@wp.pl
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203.
204.
205.
206.
207.
208.
209.
210.
211.
212.
213.
214.
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224.
225.
226.
227.
228.
229.
230.
231.
232.
233.
234.
235.
236.
237.
238.
239.
240.
241,
242.
243.
244.
245.
246.
247.
248.
249.
250.
251.

Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Surma Jerzy
Szarafinska Adrianna
Szczecinska Izabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepaniuk Magdalena
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Smigielska Honorata
Swidurka Barbara
Talarski Piotr

Tierling Maria
Tomasiewicz-Wozniak Justyna
Tomczak Kamila
Tyszkiewicz Adam
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Karolina
Walczak Magdalena
Walczak-Husiar Anna
Walerowska-Janus Agnieszka
Walkowski Piotr
Wasinska Julita
Waszak-Danyluk Lidia
Wawrzyniak Joanna
Wetnicki Maciej
Wiedemann Natalia
Wierzchostawska Anna
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtecka Maria
Wolska Elzbieta

Wota |zabela
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Lidia
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wyrwas Karolina
Zatecki Tomasz

Zak Marcin

Zurawski Jan

2534
5356
294
4582
6273
746
5742
4094
472
1475
5779
7449
3774
881
6577
5398
2683
882
173
5761
6599
4750
6380
6339
7229
4817
7230
4672
6280
6025
3615
172
3256
3655
3656
3657
6467
3659
5481
885
2596
6735
5260
4864
4702
7173
7041
4954
3482

Poznan
Orzechowo
Chodziez
Poznan
Konin
teczyca
Tomaszéw Lubelski
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Jarocin
Chocicza
Leszno
Poznan
Gniezno
Wagrowiec
Dabréwka
Poznan
Kobylnica
Kalisz
Tulce
Poznan
Gosciejewo
Poznan
Ziotow
Strzatkowo
Steszew
Poznan
Krotoszyn
Nekla
Poznan
Wagrowiec
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
todz
Ostrow WIkp.
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan

Rakoniewice

505451446
512489944
602673352
603225886
507185676
601953630
608451506
504267167
606376068
601534787
607917007
665439074
603668789
605765088
606757304
606836791
691035295
605219833
601445979
692298704
507155403
512301104
601726765
504804940
531931497
660458179
600924391
691736951
509768235
889736823
502464795
507127665
609801201
509044339
603752445
509044334
603118041
603848828
604275210
602217295
601302034
697202102
501127919
600265994
606834373
788876189
506337175
606296810
606683002

mstarega@pro.onet.pl
kancelaria@stasiakwycena.pl
surma@post.pl

biuro@ress.pl
wycena@aris.org.pl
zbigniew.szczepanik@interia.pl
szczepaniuk.n@gmail.com
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@estatesolution.pl
hasko@hasko.com.pl
h.smigielska@interia.pl
b.swidurska@wp.pl
piotr@talster.pl
maria.tierling@gmail.com
kancelaria@wozniaknieruchomosci.pl
kamila.tomczak@wp.pl
adam.t1@onet.pl

wapri@wp.pl
j-walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
madus.biuro@gmail.com
husiar.walczak@gmail.com
walerowska.a@02.pl
walkowski.piotr@02.pl
julita.wasinska@onet.pl
lidiawaszak@wp.pl
jwrzeczoznawca@wp.pl
biuro@welnicki.pl
wiedemann@o2.pl
a.wierzchoslawska@gmail.com
firma@koneser-nieruchomosci.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
wojciech.wojdylo@bka.com.pl
wojteckamaria@gmail.com
biuro@wolskanieruchomosci.pl
rzeczoznawca.oborniki@wp.pl
biuro@anwo.poznan.pl
arek@arekwozniak.pl
lidia@anwo.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@estatesolution.pl
beata.wrutniak@gmail.com
gielniak-karolina@wp.pl
tzalecki82@gmail.com
marcinzak1980@gmail.com
janz22@poczta.onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Adres '
TKO
\S“\NA WYC/,, W, 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.

Ob P%A

POZNAN

www.srmww.pl

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

LESZNO
°

ll V)\% E-mail
O1s o093 : biuro@srmww.pl

=== Konto
Santander Bank Polska S.A. 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

=====RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady Elzbieta Jakobiec
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski
Wiceprzewodniczacy Rady Adrianna Szarafinska

Skarbnik Maciej Wituski

Sekretarz Rady Marcin Czarnecki

Czlonkowie Rady Krzysztof Leszyk, Wojciech Ratajczak,

Grzegorz Szczurek, Wojciech Wojdylo

= KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Cztonkowie Komisji Zofia Lewandowska, Elzbieta Wolska

=== KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Wojciech Gryglaszewski
Czlonek Komisji Janusz Malinowski

=== KOMISJA OPINIUJACA

Przewodniczacy Marek Starega

Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak

Z-ca Przewodniczacego Yajma Mieszczanowicz

Sekretarz Komisji Hanna Szulc

Czlonkowie Komisji Arkadiusz Andrzejewski, Ewa Banas,

Marian Blazek, Robert Dobrzynski,
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Adrianna Szarafinska

=== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych Katarzyna Liniewicz,
Szymon Niedzwiedzinski

ds. Szkolen Adrianna Szarafinska

ds. Ustawicznego Ksztalcenia: Wojciech Ratajczak




PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
W MINISTERSTWIE INWESTYCJI I ROZWO0JU
ORAZ W POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej: Jerzy Dabek,
Adam Futro,
Zdzistaw Matecki,
Wojciech Ratajczak,
Maria Trojanek
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego: Wojciech Ratajczak
Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej: Marcin Czarnecki,
Robert Dobrzynski,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak
Czlonkowie Komisji Arbitrazowej: Ewa Banas,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak
Komisja Rewizyjna: Maciej Wituski
Rada Programowa ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”: Grzegorz Szczurek
Komisja Szkolen: Maciej Wituski
Komisja Etyki Zawodowej: Wojciech Wojdylo

Komisja Standardow: 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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