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Jerzy Dabek

PROBLEMATYKA ODSZKODOWAWCZA
W OCHRONIE SRODOWISKA
I PRZYRODY

I. PODSTAWY PRAWNE OCHRONY SRODOWISKA I PRZYRODY
— zewnetrzne (umowy miedzynarodowe, ustawodawstwo Unii Europejskief);
— wewnetrzne (polski system pravwmy).

I.1. Umowy miedzynarodowe dotyczace ochrony érodowiska i przyrody

W ochronie srodowiska i przyrody umowy migdzynarodowe o charakterze globalnym
i regionalnym sporzadzane sa w formie Konweneji i nastepnie w formie Protokolow,
precyzujacych zapisy Konwencji. Umowy migdzynarodowe po ich ratyfikacji sa czescig
wevwnelrznego porzadku prawnego w danym kraju. Innym rodzajem umow migdiynaro-
dowych jest tzw. ,soft law"” — akty prawa o charakterze nie wiazacym, ktorvimi sq deklara-
cje, karty, rezolucje, wytyczne i rekomendacje. Np. Deklaracja z Rio de Janeiro
¢ ceerwea 1992 r. w sprawach srodowiska i rozwoju zawicra nastepujgce zasady:
— Zrownowazonego rozwoju;
— zanieczyszczajacy placi (pollutcr pays);
— prewencjl 1 przezormosci:
— nie wyrzadzania szkdd poza granicami wlasnego pansiwa;

Kluczowa zasada prawa miedgymnarodowego jesl .pacta sunl servanda”, tm. slrony zwig-
zane umows miedzynarodows musza wykonywad zawarte w niej zobowiazania. W prawie
polskim, zgodnie z art. 9 ust. 1 i 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej ratyfikowana umo-
wa miedzynarodowa, po jej ogloszeniu w Dz, U. RP, stanowi czesé krajowego porzadlu praw-
nego i jest bezposrednio stosowana oraz ma pierwszefistwo stosowania przed ustawa.

I.1.1. Wainiejsze konwencje dotyczace ochrony srodowiska

1. Konwencja genewska z dnia 13 listopada 1979 r.
Dotyczy zanieczyszezeniu powietrza na dalekie odleglosei, Reguluje ochrong powietrza,
emisje i monitoring zanieczyszczen powietrza. Ratyfikowana przez Polske 19 lipca 1985 1.
2. Konwencja z Aarhus z dnia 25 czerwca 1998 r.
Dotyczy dostepu do informacji, udzialu spoleczensiwa w podejmowaniu decyzji oraz
dostepu do sprawiedliwosci w sprawach ochrony $rodowiska. Polska ratyfikowala Kon-
wencje z Aarhus ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r., tekst Konwencji zostal opublikowa-
ny w Dz. U. z 2003 r. Nr 78, poz. 706.
3. Konwencja z Espoo z dnia 25 lutego 1991 r.
Dotyezy ocen oddzialywania na érodowisko w kontekscie transgranicznym.
Polska ratyfikowala konwencje i weszla ona w Zycie dnia 10 wrzesnia 1997 r.

1.2. Prawo Unii Europejskiej dotyczace ochrony érodowiska i przyrody

Podstawy prawne ochrony srodowiska w Unii Europejskiej wprowadzono do Traktatu
Rzymskiego, podpisanego 25 marca 1957 r., na podstawie Jednolitego Aktu Europejskiego
w 1986 r. Prawo wspolnotowe uchwalane jest przez Rade, Parlament Europejski i Komisje.

Kontrole¢ przestrzegania prawa Unil Europejskie] prowadzi Europejski Trybunal
Sprawiedliwosci (ETS).

Prawo wspdlnotowe dolyczace ochrony drodowiska i przyvrody ma pierwszefistwo
przed prawem krajowym i jest stosowane bezposrednio,

Prawo wspélnotowe w zakresie ochrony srodowiska stanowia:

— rozporzadzenia ktore stosowane sa bezposrednio:
— dyrektywy. klore wiaiq pansiwa czlonkowskie w zakresie celow;
— deeyzje, kiore reguluja preyvpadki indywidualne, sa bezposrednio skuteczne;
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— zalecenia i opinie. ktdre sa nie wigigqce. wyrazajg stanowiska organizacil unijnych
w okreslonej sprawie;

— rezolucje oraz zielone i biate ksiggi. s5 to komunikaty ulatwiajace konsultacje pod-
czas przygotowania aktow prawnych { innych dokumentow.,

I.3. Konstytucyjne i ogélne zasady ochrony Srodowiska i przyrody w Polsce

Polski system prawny dolyezacy ochrony srodowiska i przvrody skiada sie z kilku-
dziesigciu uslaw, zawlerajacych przewaznie normy administracyino-prawne,

Ponizej wymienione zostaly najwazniejsze ustawy, z punktu widzenia rzeczoznawcow
majatkowych, ktore reguluja kwestie ochrony srodowiska i przyrody jak réwniez zapo-
bieganie szkodom w srodowisku (prewencja) oraz odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza,.

1. Konstylucja Reeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.. Dz. U. Nr 78. poz. 483

2. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, tekst jedn. Dz, U.
z 2006 r. Nr 129, poz. 902, z péZn. zmianami.

3. Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku 1 ich na-
prawie, Dz, U. Nr 75, poz. 493,

4. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Dz. U. Nr 92, z pé2n. zmia-
nami.

5. Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne, tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 239,
poz. 2019, z péin. zmianami.

6. Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne | gérnicze, tekst jedn. Dz. U, z 2005 1,
Nr 228, poz. 1947, z péZn. zmianami.

7. Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 45,
poz. 435, 2 pdén. zmianami.

8. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, tekst jedn.
Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266, z poZn. zmianami.

9. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych. Dz. U. Nr 167, poz. 1399.

10. Ustawa 2z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93.
Z po#n. zmianami.

Art. 5 Konstytucji: ..Rzeczpospolita Polska ... zapewnia ochrong $rodowiska, kileru-
Jac sig zasadyg zrownowazonego rozwaju”.

Art. 86 Konstylucji: .Kazdy jest obowigzany do dbalosei o stan srodowiska i ponosi od-
powiedzialnosé za spowodowane przez siebie jego pogorszenie.

Zasarly tef odpowiedzialnosei okresla ustawa”

Art. 68 i 74 Konstytucji naklada na wladze publiczne obowiazek ochrony 4rodowiska
i zapobiegania jego degradacji.

[.3.1. Ochrona $rodowiska oraz warunki korzystania z jego zasobéw w ustawie
Prawo ochrony Srodowiska

Sposoby korzystania ze srodowiska:

— powszechne (przysluguje kazdemu z mocy ustawy, korzystanie bez uzycia instalacji);

— szczegolne (wykracza poza ramy korzystania powszechnego, konieczne jest uzyska-
nie pozwolenia);

— zwykle (wykracza poza ramy korzyvstania powszechnego, bez koniecznosci uzyskania
pozwolenia).

Podstawowe zasady ochrony érodowiska oraz warunki korzystania z jego zasobow,
z uwzglednieniem zréwnowazonego rozwoju, zawarte sa w ustawie Prawo ochrony sro-
dowiska (pos). Ustawa uwzglednia uwarunkowania wynikajace z ratyfikowanych uméw
miedzynarodowych oraz z prawa Unii Europejskiej.

Ustawa zawiera takZe procedur¢ odpowiedzialnosci odszkodowawczej, z tvtulu
ograniczenn zwigzanych 2z ochrong zasobdw srodowiska, wynikajacych z tresci ustawy
jak réwniez z tytulu ograniczen istniejacych w innych ustawach, ktére reguluja gospo-
darowanie zasobami érodowiska. Sq to ograniczenia wynikajace z ustaw o ochronie
przyrody i Prawo wodne jak rownieZ 2z wyznaczenia obszarow cichych w aglomeracjach
oraz poza nimi.
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Realizacja inwestycji ucigzliwyeh dla $rodowiska odbywa sie pod warunkiem uzyska-
nia decyzji o érodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewzie-
cia (art. 46 i 56 pos). Wydanie decyzji uwarunkowane jest przewaznie sporzadzeniem
raportu o oddzialywaniu przedsigwziecia na srodowisko (art. 52 pos).

W celu zmniejszenia negatywnego wplywu inwestycji na srodowisko nakladany jest
na inwestora obowigzek kompensacji przyrodniczej.

Ochrona zasobow srodowiska jest realizowana poprzez podejmowanie dzialan shuia-
cych nie przekraczaniu technicznych standardéw jakosei srodowiska oraz na ogranicza-
niu emisji szkodliwych substancji. hatasu, pdl elektromagnetycznych, ete.

Dopuszczalne normy emisji szkodliwych substancji. hatasu, pél elektromagne-
tycznych znajdujg sie w rozporzadzeniach wykonawezyeh do ustawy, Dla celéw kontroli
slanu zasobow Srodowiska prowadzony jest pafistwowy monitoring érodowiska (POM).

Ustawa Prawo ochrony srodowiska okreéla szczegolowo zasady ochrony:

— powietrza;

— powierzchni emi;

— przed halasem:

— przed polami elektromagnetycznymi.

W przypadku przekroczenia ustalonych standardow technicznych (zanieczyszczenie
powietrza, pole elektromagnetyczne, halas) wokol obiektéw lub zakladéw powodujacych
przekroczenie tvch standardéw tworzone sa:

— obszary ograniczonego ugylkowania;
— strefy przemysiowe.

W w/w obszarach i strefach istnieje ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci. Obszary ograniczonego uzytkowania tworzone sa wokol zakiadow lub obiek-
tow. jezeli poza ich granicami nie mogg by¢ dotrzymane standardy techniczne jakoéci
grodowiska.

Zgodnie z art. 135 ustawy Prawo ochrony $rodowiska takimi zakladami i obiektami sa:
— oczyszezalnie Sciekow,

— skladowiska odpaddw komunalnych,

— kompostovwnie,

— trasy komunikacyjne,

— lotniska,

— linie i stacje elektroenergetyezne,

— instalacje radickomunikacyjne i radiolokacyjne.

Obszar ograniczonego uzytkowania tworzy sejmik wojewodztwa w drodze uchwaly
(do 31.12.2007 r. wojewoda w drodze rozporzadzenia) lub rada powiatu w drodze
uchwaly.

Dla nowobudowanych drog krajowych obszar ograniczonego uzytkowania wyznacza
sig na podstawle analizy porealizacyinej, w terminie 18 miesiecy od dnia oddania obiek-
tu do uzytkowania. Obszar ograniczonego uzytkowania tworzony jest na kopii mapy
ewidencyjnej, z zaznaczonym przebiegiem granic obszaru.

Strefy przemyslowe moga by¢ utworzone na pisemny wniosek wlascicieli gruntéw
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych do dzialalnosei produkcyjnej.
skiadowania oraz magazynowania. W strefach tych jest dozwolone przekroczenie stan-
dardéw jakosel srodowiska pod warunkiem nie naruszenia norm bezpieczenstwa i jeze-
li nie zagraza to zdrowiu i Zyciu ludzi. Pisemna zgoda wlascicieli na utworzenie strefy
przemystowe] wylacza ich roszczenia o odszkodowanie lub o wykup nieruchomosei.

1.3.2. Ochrona zasobow Srodowiska, warunki korzystania z zasobéw oraz skutki
odszkodowawcze w ustawach szczegdlnych

W przepisach szczegolnych uregulowane sa zasady ochrony zasobow srodowiska:
— wody | grunty pokryie wodami - ustawa Prawo wodne;
— zloza kopaliny - ustawa Prawo geologiczne i gornicze;
— lasy - ustawa o lasach;
— grunty rolne i lesne - ustawa o ochronie gruntéw rolnveh 1 lesnveh:
— obszary i obiekty o wartosciach przyrodniezych = ustawa o ochronie przyrody:
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1.3.2.1. Ochrona zasobdw wodnych i skutki odszkodowawecze w ustawie
2z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne

W celu zapewnienia odpowledniej jakoscl wody ujmowanej do zaopatrzenia ludnosci,
na podstawie ustawy Prawo wodne ustanawiane sa:
— strefy ochronne uje¢ wody;
— obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych.

Strefg ochronng dzieli sig na teren ochrony bezposrednie] i posrednief. Strefy i ob-
szary ochronne ustanawiane sa przez dvrektora regionalnego zarzadu gospodarki wod-
nej w drodze aktu prawa miejscowego. W sirefach i obszarach ochronnych wprowadza-
ne sg zakazy, nakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw oraz Korzystania
z wody. W obszarach ochronnych dodatkowo moze byé wprowadzony zakaz wznoszenia
obiektow budowlanych oraz wykonywanie robot lub innyeh ezynnosci.

Za szkody powstale w zwigzku z wprowadzeniem w strefie ochronnej zakazow, na-
kazéw oraz ograniczen. wiascicielowi nieruchomosci przystuguje odszkodowanie od
wiasciciela ujecia wody, ustalone na zasadach okreslonych w ustawie.

Naprawienie szkody obejmuje pokryeie strat poniesionych przez poszkodowanego.
Na zadanie poszkodowanego wlasciwy wojewoda ustala wysokos¢ odszkodowania
w drodze decyzji, ktéra jest niezaskarzalna,

Stronie niezadowolonegj z ustalonego odszkodowania przvsluguje droga sadowa. Dro-
ga sadowa przysluguje rownicz jesli wojewoda nie wyda decyzji odszkodowawczej w cig-
gu trzech miesigcy od zgloszenia zadania przez poszkodowanego.

W przyvpadku niemozliwosci korgystania z nieruchomosci w dotychezasowy sposob
na skulek wejscia w iycie akiu prawa miejscowego wlasciciel moze zadad:

— odszkodowania za poniesiona szkode albo
— wykupu nieruchomosci lub jej czesci.

Do wyptaty odszkodowania albo wykupu nieruchomosci obowigzany jest wiasciciel
ujecia wody. Zasady wyplaty odszkodowan w wyniku ograniczenia korzystania z nieru-
chomaosel w zwiazku z ustanowleniem obszaréw ochronnych zbiornikéw wad sradlado-
wych okreslaja przepisy Prawo ochrony $rodowiska.

1.3.2.2. Ochrona gruntéw rolnych i lednych poloZonych w obszarach ograniczonego
uiytkowania oraz skutki odszkodowawcze w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

W ustawie uregulowane sa sprawy zapobiegania degradacji i dewastacji gruntéw
oraz ich rekultywac]i jak réwniez gospodarowania gruntami zlokalizowanymi na obsza-
rach ograniczonego uzyvtkowania, ustanowionymi wokol zakladow przemysiowych,

Wiasciciel gruntdw stanowiacych uzviki rolne oraz gnuntéw zrekultywowanych na ce-
le rolne obowigzany jest do przeciwdzialania degradacii gleb. w tvin szezegdlnie erozji.

Dla gruntow polozonych na obszarach ograniczonego uzytkowania. istniejacych
woltol zakiadow przemystowych:

— opracowywane sg plany gospodarowania na tych gruntach, zatwierdzane przez rade
gminy.

— w przypadku poniesienia przez wiasciciela gruntéw szkody w postaci obnizenia po-
ziomu produkcji rolniczej lub lesnej. prevsluguje mu z tego tytulu odszkodowanie
od zakladu przemyslowego;

— w przypadku gdyv w okresie 3 lat obnizenie produkeji jest co najmniej o 1/3 dotych-
crasowe] warloscl, wowezas zaklad jest obowlazany . na wnlosek wlasciciela, wyku-
pi¢ caloét lub czesé gruntdw;

— jesli zachodzi potrzeba zmiany kierunku produkcji rolniczej lub lednef, zaklad jest
obowigzany ewrdcle wlascicielowd gruntdw poniesione naklady | koszty oraz wyplacié¢
rownowartoéd¢ szkéd wyniktyeh ze zmiany kierunkdw produkeji:

— na gruntach wykonywane sa obligatoryinie co 3 lata okresowe badania poziomu ska-
zenla gleb i roslin. Jesli wyniki badan sg negatywne, grunty te sa wylaczane z pro-
dukcji. wowezas zaklad przemyslowy jest obowlazany naby¢ te grunty wraz z budyn-
kami i urzadzeniami.

Powyisze zasady sa stosowane odpowiednio do gruntdw zdewastowanych i zdegra-
dowanych. polozonych poza obszarami ograniczonego ufyikowania.
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1.3.2.3. Ochrona obszaréw uzdrowiskowych i skutki odszkodowawcze w ustawie
z dnia 2B lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych

Na podstawie ustawy, w miejscowosciach uzdrowiskowyeh tworzone sa strefy
ochronne A, Bi C, w ktorych istnieje ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci oraz zakazane sa czynnosci pogarszajace stan obszaréw biclogicznie czynnych.
Gminy, kiore uzyskaly status uzdrowiskowych, maja obowiazek sporzadzenia planow
zagospodarowania przestrzennego w terminie 2 lat od dnia uzyskania statusu.

W ustawie brak jest regulacji dotyczqcych zaspokojenia roszezen odszkodowawczych
dla wiascicieli nieruchomosei znajdujacych sie w strefach ochronnych.

W zwiazku z obowiazkiem sporzadzenia planéw miejscowych przez gminy podstaws
zaspokojenia roszczen jest art. 36 ust. 1, 2, 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1.3.2.4, Ochrona zasobéw przyrody i skutki odszkodowawcze w ustawie
z dnia 16 paZdziernika 1991 r. o ochronie przyrody

Ochrona przyrody (organizmow zywych) odbywa sie w réznyeh formach, ktorymi sa:

1. parki narodowe;

2.rezerwaty preyrody;

3.parki Krajobrazowe;

4, obszary chronionego krajobrazu;

5.obszary Natura 2000 (obszary specjalnej ochrony ptakéw i specjalne obszary ochro-
ny siedlisk);

6. pomniki przyvrody:

7.stanowiska dokumentacyjne;

8. uZytki ekologiczne;

9.zespoly przyrodniczo-krajobrazowe;

10.ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow.

Utworzenie lub powigkszenie obszaru parku narodowego lub rezerwatu przyrody jest
celem publicznym w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 6).
W przypadku nie wyrazenia zgody przez wlasciciela nieruchomosci na utworzenie badz
powigkszenie obszaru parku narodowego lub rezerwatu przyrody, stosowany jest tryb
wywlaszezenia. Parkowl narodowemu przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci
polozonej w granicach parku narodowego na rzecz Skarbu Paristwa.

Wokol parkéw narodowych, rezerwatow przyrody i parkow krajobrazowych moze byé
wyznaczona otulina, ktdra nie jest buforem (oddzieleniem) chronigeym przyrode.

W obszarach ochrony przyrody i w otulinach istnieje ograniczenie sposobu korzysta-
nia z nieruchomosci. W ustawie o ochronie przyrody brak jest regulacji roszezen.

Za szkody powstale na nieruchomosciach zlokalizowanych w otulinach przyshuguje od-
szkodowanie okreslane na zasadach ustalonych w ustawie Prawo ochrony $rodowiska.

II. ODPOWIEDZIALNOSC ODSZKODOWAWCZA W OCHRONIE SRODOWISKA

II.1. Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom
w érodowisku i ich naprawie

Szkoda w Srodowisku (art. p. 11 ustawy):
Negatywna, mierzalna zmiana stanu lub funkcji elementow przyrodniczych, oceniona
w stosunku do stanu poczgtkowego, ktdra zostata spowodowana bezposrednio lub po-
srednio przez dziatalnosé prowadzong przez podmiot korzystajacy ze srodowiska o za-
pobieganiu szkodom w srodowisku i ich naprawie.

1. Organem ochrony srodowiska wiasciwym w sprawach odpowiedzialnosci za zapo-
bieganie szkodom w srodowisku i naprawe szkod jest wojewoda.

2. W przypadku wystapienia bezpoéredniego zagrozenia szkoda w érodowisku pod-
miot korzystajacy ze $rodowiska jest obowigzany niezwlocznie podjac dziatania za-
pobiegawcze.
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3. Organ ochrony srodowiska jest obowiazany przyjac¢ od kazdego zgloszenie o wysta-
pieniu bezposredniego zagroZenia szkoda w érodowisku lub szkody w srodowisku.

4. Koszty przeprowadzenia dzialan zapobiegawczych lub naprawczych ponosi podmiot
korzystajacy ze érodowiska.

II.1.1. Odpowiedzialnosé odszkodowawcza za szkody na nieruchomosciach
wyniklych w wyniku dzialan zapobiegawczych lub naprawczych

Ustawa o zapobieganiu szkodom w srodowisku i ich naprawie okresla procedure ustala-
nia odszkodowania za szkody powstale podczas dzalan zapobiegawezych i naprawezych.

1. Obowiazek udostepnienia przez wiadajacego nieruchomogei do dzialan zapobiegaw-
czych lub naprawczych.

2. Zakres udostepnienia nieruchomoéci okresla organ ochrony srodowiska w decyzji.

3. Wiladajgcemu nieruchomoscia przysluguje odszkodowanie za szkody jakie poniésl
od podmiotu korzystajacego ze $rodowiska lub od organu ochrony srodowiska jesli
podmiot korzystajacy ze srodowiska nie moze zostaé zidentyfikowany.

4. Na 2gdanie wladajgcego organ ochrony érodowiska ustala wysokosé¢ odszkodowania
w drodze decyzji, ktora jest ostateczna. Organ moze zasiegnaé opinii rzeczoznawcy
majatkowego.

5. Strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania moze wnies¢ powodztwo do sq-
du powszechnego, réwniez w przypadku nie wydania decyzji odszkodowawczej w ter-
minie 3 miesigey od dnia zgloszenia zadania.

I1.2. Odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza za szkody zwigzane z ograniczeniem
sposcbu korzystania z nieruchomosci na podstawie ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska

Ustawa Prawo ochrony érodowiska zawiera uregulowania procesowe dotyczace reali-

zacji roszczen z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosei.
Odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza - zwigzana jest z ustanowleniem ograniczen

w korzystaniu z nieruchomosci, poprzez:

— ustanowienie obszaréw ograniczonego uZytkowania (art. 135 pos):

— ustanowienie stref przemyslowych (art. 136 a-d pog):

— poddanie ochronie obszaréw lub obiektow na podstawie ustawy o ochronie preyrody;

— ustanowienie obszardéw ochronnych zbiornikéw wod srddladowyeh na podstawie
ustawy Prawo wodne:

— wyznaczenie obszaréw cichych w aglomeracii 1 poza nia;

— ochrong zasobdw srodowiska na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym.

Z roszczeniem o odszkodowanie mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia
w i&ycie rozporzadzenia lub aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposo-
bu korzystania z nieruchomosci.

Okreslanie wartosci szkéd odbywa sie na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Zgodnie z generalng zasada ujeta w art. 7 ustawy Prawo ochrony srodowiska
platnikiem odszkodowania za skutki wywolane zanieczyszczeniem érodowiska
jest ten, kto powoduje zanieczyszczenie (polluter pays). Rowniez, kto moze spowo-
dowat zanieczyszczenie srodowiska ponosi koszty zapobiegania temu zanieczyszezeniu.

O.2.1. Rodzaje roszczen wiadajacych nieruchomosciami w przypadku ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomoéci

Na skutek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, w zwiazku z ochrong
srodowiska (ustanowienie obszaréw ograniczonego uytkowania i warunkowo stref
przemysiowych), wladajacy nieruchomosciami maja nastepujace roszczenia:

1. Wlasciciele, uZzytkownicy wieczysel | posiadacze ograniczonych praw rzeczowych
do nieruchomoéci maja prawo do pelnego odszkodowania, w tym réwniez za zmniej-
szenie wartosci nieruchomodci.

2. Wiasciciele i uzytkownicy wieczysci maja roszezenie o wykup nieruchomosei lub

jej czesci.
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Pelne odszkodowanie obejmuije szkode rzecayvwista ([damnum emergens) § utracone
pozvild (lucrum cessans).

W razie okreslenia w obszarze ograniczonego uzvikowania wymagan technicznyeh
dotyczgoych budynkdw szkoda sa takie koszty poniesione w celu wypelnienia tych
wymagan przez istniejace budynkd. nawel w przvpadku braku obowlazku podjecia dzia-
tan w tym zakresie. Z roszczeniem mozna wystapi¢ w okresie 2 lat od dnia wejscia w 2y-
cie rozporzadzenia (uchwaly sejmiku) lub aktu prawa miejscowego powodujgcego ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomosei. Jest to termin zawily, ktdrego nie wol-
no naruszyé¢, a roszezenie zloZzone po uplywie tego terminu jest niewazne i prawnie bez-
skuteczne. Ustawa Prawo ochrony srodowiska, w zakresie regulacji roszezen odszkodo-
wawczych, wylaeza stosowanie przepiséw ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
PrZesirZennyim.

Zgodnie z trescig art. 133 ustawy Prawo ochrony srodowiska ustalenie wysokosci
odszkodowania oraz ceny wykupu nieruchomoéci nastepuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartos¢ nieruchomosci wedlug zasad i try-
bu okreslonvch w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Do wyplaty odszkodowania lub wykupu nieruchomosci jest zobowigzany podmiot.,
ktorego dzialalnos¢ spowodowala wprowadzenie ograniczen w zwigzku z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzyvtkowania. W sprawach spornyeh dotyczacych wysokosci od-
szkodowania lub wykupu nieruchomeoséci sg sady powszechne.

I1.3. Realizacja roszczen z tytulu ograniczen w sposobie korzystania
z nieruchomosci zwigzanych z ochrona zasobdw Srodowiska w ustawie
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska

Ustawa Prawo ochrony érodowiska zawiera procedure odpowiedzialnosci odszko-
dowawezej. 2 tytulu ograniczen awigzanych z ochrong zasobow srodowiska. wynikajg-
cych z tresci ustawy (obszary ograniczonego uzyvtkowania i strefy przemyslowe) jak row-
niez z tylulu ograniczen istniejacvch w innych ustawach, ktére regulujg gospodarowa-
nie zasobami srodowiska. 53 to ograniczenia wynikajace 2z ustaw o ochronie przyrody
i Prawo wodne jak rdwniez z wyznaczenia obszarow cichyvch w aglomeracjach oraz poza
nimi.

W przyvpadkach ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci wynikajacych
z innych ustaw do realizacji roszczen osob poszkodowanych stosowany jest Lryb mie-
szany.

Na zgdanie poszkodowanego wysokosé odszkodowania ustala starosta, w drodze
decyzji. kiora jest niezaskarzalna.

Strona niezadowolona z prevznanego odszkodowania moze w terminie 30 dni od dnia
doreczenia decyzji wniesd¢ powddztwo do sadu powszechnego. Powodziwo do sadu mo-
Ze by¢ wniesione takie w razie nie wydania decyzji przez staroste w terminie 3 miesig-
cy od dnia zgloszenia Zadania przez poszkodowanego.

Do 2adania wykupu nieruchomosci stosuje sie odpowiednio zasady i tryb okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Ustalenie wysokosci odszkodowania oraz ceny wykupu nieruchomosci nastepuje po
uzyskaniu opinii rzeczoznawey majatkowego.

III. DOCHODZENIE ROSZCZEN ZA SZKODY SPOWODOWANE OGRANICZENIEM
SPOSOBU UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI W TRYBIE CYWILNO-PRAWNYM

W przypadku ustanowienia obszaru ograniczonego uzyvikowania rozporzadzeniem
wojewody (do 31.12.2007 r.) lub uchwalg sejmiku wojewoddztwa (od 01.01.2008 r.) wia-
sciciele nieruchomosci znajdujacyeh sie w obsearze ograniczonego uzytkowania ma-
ja 2-letni termin na wniesienie roszczen odszgkodowawczych. Termin Len jesl liczony
od daty wejscia w zycie rozporzadeenia lub uchwaly.

W sytuacji. kiedy nie zostal ustanowiony obszar ograniczonego uytkowania, a ogra-
niczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci faktycznie istnieje, moiliwe jest wnie-
sienie przez wlasciciela nieruchomosci powodztwa do sadu. przeciwko prowadzacemu
zaklad (przedsieblorstwo), w okresie 10 lat od daty zalstnienia szKody. na podstawie
art. 435 Ke w powiazaniu z art. 442 Ke.

W takim przypadku wiasciciel nieruchomosci powinien udowodnié ciaglosé szkody.
Ciezar dowodu istnienia szkody cigglej spoczywa na poszkodowanym (art. 6 Kc).
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IV, ZRODEA INFORMACJI WYKORZYSTYWANYCH W WYCENIE
SZKOD SRODOWISKOWYCH

Dla szacowania wartosci szkéd srodowiskowych Zrodlami informacji, oprécz usiawo-
wych, wymienionych w art. 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. sa m. inn:
— raporly o oddzdalywaniu przedsiewziecla na srodowisko;

— decyzje srodowiskowe;

— ekspertyzy z zakresu ochrony srodowiska | prezyvrody:

— opracowania specjalistyczne dotyczace stanu srodowiska;

— mapy lematyczne sozologiczne i hydrogeologiczne (w skali 1: 50 000),. (www.gu-
gik.gov.pl)

Radosiaw Trojanek

INDEKSY CEN MIESZKAN
W POZNANIU W LATACH 1996-2006

Istotna rola. jaka pelni nmek nieruchomosci mieszkaniowych w gospodarce, wynika z fak-
tu pojmowania nieruchomosei nie tylko jako przedmiotu konsumpcji, ale réwniez jako kapi-
talu, ktéry umeozliwia tworzenic dodatnich korzysci nie tylko dla wlasciciela, ale takze dla go-
spodarki lokalnej i krajowej. Prowadzone w rdénych krajach badania potwierdzaja jego
znaczny wplyw na makroekonomicina sytuacje regionéw 1 gospodarek jako calosci. Wynika
Lo z kilku powodéw. Po pierwsze. poziom cen mieszkan jest jednym z gléwnych cavnnikow,
ktory wplywa na decyzje przedsiebiorsiw budowlanyeh o rozpoczeciu nowych projekiow in-
westycyinveh. Po drugie, ceny mieszkan moga wywiera¢ wplvw na popyt gospodarstw domo-
wych. Zwiazane jest to z bym, Ze wyisze ceny oznaczaja dla wilascicieli niecruchomosci wzrost
bogactwa, co mo#e przeloiye sie na wyisza konsumpcje. Po trzecle, zmiany na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych moga wplywaé na poziom inflacji, choclazby poprzez bezposredni
wzrost kosgtéw utrzymania mieszkar. w przypadku wzrostu ich cen. Zakladajac, ze waha-
nia cen na rynku nieruchomoéci mieszkaniowych wplywaja zaréwno na prywatng kensump-
cje jak i inwestycje, amiany w zagregowanym popycie moga prayezynic sle do wzrostu cen in-
nych towardw i uslug, Islolnym wydaje sie byv¢ réwnie2 wplyw zmian cen na oczekiwania in-
flacyjne konsumentow. Wymienione interakeje | skutki zalezy od samego poziomu cen, od
ich zmian w czasie, jak réwniez od struktury samego rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

W swietle powyzszych okolicznoscei niekwestionowane znaczenie odgrywaja wskazniki
cbrazujace zmiany cen na lokalnych rynkach nieruchomoéci mieszkaniowych. Ponidej
prezedstawiono wyniki badania. ktorego celem byla préba zbudowania indeksow cen miesz-
kan na puznanskim nmku mieszkaniowym w latach 1996-2006,

W celu wyznaczenia indekséw cen mieszkan na nymku witornym dla Pognania zebrano
informacje o cenach ofertowych. Dane o cenach ofertowych, wykorzystane do konstrukeji
indeksu cen mieszkan opublikowane byly w tygodniku ogloszeniowym, ukazujgcym sie
pod tytulem Kup dom”™ w latach 1996-2007°. Zawarte sa w nim ogloszenia dotyczace
sprzedaiy, wynajmu oraz dzierzawy nieruchomosci wszelkich typow. Jesl to oferta ponad
seestdeesieciu pognanskich biur obrotu nieruchomosciami. Najwieksza czes¢ tych ofert
stanowia oferty sprzedagy i wynajmu lokali mieszkalnych [(mieszkania w domach wieloro-
deinnych i domy jednorodzinne). nastepnie lokali biurowych, handlowych. nieruchomosci
przemyslowych, rolnych a takie dzialek o réZnym przeznaczeniu w planie zagospodarowa-
nia przesirzennego.

Mieszkania w budynkach wielorodzinnych stanowig na rynku nieruchomosei mieszka-
niowych w Poznaniu zbiorowosc najliczniejszg (80% mieszkan zlokalizowanych jest w bu-

Omowienie problematyki indeksdw cen na rynku nieruchomose! modna znaleté w R. Trojanek, Indeksy
cen nieruchomodgcl mieszioaniowyeh. Bluletyn Stowarzyszenia Reeczoznawcow Majglkowyveh Wojewdadz-
twa Wiclkopolskiege, nr 3/17. Peznan 2007r.. 5. 27-40

5 Tygodnik ten ukazuje sie od 1995 roku.
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dynkach wielorodzinnych). Znajduje to odbicie w strukturze obrotow tego rynku. Lokale
mieszkalne o wicksze| liczbie pokol niz 4 stanowia niewielki odsetek dostepne] oferty ryn-
kowej i ich udzial we wszystkich poddanych analizie ofertach sprzedazy mieszkan wynosit
okoto 2%. Do tej grupy, nie ujetej w dalszej czgsci analizy, nalezg glownie mieszkania pie-
clopokojowe. Zdarzaly sie takze lokale o wigkszej liczbie pokol, jednak oferty takie pojawia-
Iv sig bardzo rzadko.

W skiad badanej zbiorowoéci wechodza wymienione typy mieszkan, niezalesnie od tech-
nologii wykonania. Najczescie] informacje zawarte w ogloszeniach dotyezacych mieszkan
zawieraly:

— lokalizacje (dzielnica. ulica).

— liczbe pokoi,

— powierzchnia,

— polozenie w budynku (pigtro),

— cene oraz

— w niektorych przypadkach informacje o okresie budowy mieszkania (typowym sfor-
mutowaniem jest okreslenie - .nowe lub nowsze” - oznaczajac mieszkanie wybudowane
po 1989 roku).

Pierwotnic dane cbejmowaly ponad 100 000 ofert sprzedazy mieszkan w latach 1996-
2007. Przy uzyciu programu Microsoft Access usunieto puste rekordy, rekordy powtarza-
jace sig. czy tez takie, w ktorych olireslenie ceny ofertowej 1 m® byio niemozliwe. Powtdorze-
nia danych bylo spowodowane oglaszaniem jedne] oferty przez kilka biur posrednictwa nie-
ruchomosci, a wige wielokrotnym umieszczaniem w bazie danych tej samej oferty. W ana-
lizie uwzgledniono jedynie pierwsze ogloszenie dotyczace oferty ceny sprzedazy mieszkania.

Kolejny etap analizy dotyczyl otrzymanych danych pod katem ich wiarygodnosci. Etap
ten mial na celu wyeliminowanie tych ofert, ktdére, bez jasno okreslonej przyczyny, znacz-
nie odbiegaly od $redniej. Do klasyfikacji danych wykorzystano informacje o $rednich ce-
nach lokali mieszkalnych w poszczegoinych dzielnicach. W wyniku powy#szych zabiegow
liczebnos¢ bazy danych zmniejszyla si¢ prawie o polowe i wyniosta ponad 51 tysigcy infor-
macji o ofertach sprzedazy mieszkan. Liczba zebranych ofert spelnia warunek reprezenta-
lywnosci proby”.

Nastgpnie zostala podjeta proba okreslenia okresu budowy budynkow, z ktorego pocho-
dza oferowane mieszkania, na wybudowane przed 1989 rokiem i po 1989 roku. W odnie-
sleniu do niektérych ofert nie stanowilo to wiekszego problemu, gdyz w uwagach zawarta
byla informacja o okresie budowy (najczesciej wystepowalo sformulowanie nowe lub now-
sze, oznaczajace mieszkanie wybudowane po roku 1989). W odniestieniu do innych wyko-
rzystano znajomosc lekalnego rynku i w sposob subiektvwny, aczkolwick z najwyisza sta-
rannoscia. starano sie okresli¢ okres budowy. Przvkladowo oferty z ulic Katowicka czv Po-
lanka wskazuja na mieszkania wybudowane w ostatnich kilku latach. W innych przypad-
kach w okresleniu okresu budowy positkowano sie cenami za 1m* w danym kwartale w da-
nej lokalizacji. Na wykresach 1, 2, 3 przedstawiono strukture oferowanych na spreedaz
mieszkan ze wzgledu na polozenie (dzielnica), liczbe pokol oraz okres budowy w Poznaniu
w latach 1996-2006.

* Do okreglenia niezbednel wielkosci proby w losowanin zalednym wyKorZvstano poniszy waor:
f
I
Nd*
I T -
| a5

N - liczcbnoéé calej populacji, 52 - warlancja zmienne], d - maksymalny depuszezalny blgd szacunku amiennej.
Informacie o ofertach spreedasy cen mieszkan w Poznaniu pochodes prakiyemnic ze wszystkich biur obrotu nieru-
chomodc] dedalajsoych na terenle miasta, Liczba ofert na ryniku pochodzacych od wiascicieli stanowi nieznaceny pro-
cent, dlategn moima preyjac, 2= zebrane oferty oddaja cala populacic micszkan preesmaczonych na spreedad.
Minimalng wielkosé proby w kwartale wyimaczono na podstawie informacy! o ofertach w | kw, 2008 r. W obaesie tym
liczba ofert wyndosla N = 1008, 52 = 399 400 #1. Maksymalny dopuszcezalny blad szacunku prayjelo na poziomic 70
#. Pray rastosowaniu tych miar oloreslono minimalng leebe proby na 250 ofert, Nalegy podkreslic, 2e w latach 1996-
1997 minimalna lerba proby, wyznaczona w oparciu o lg sama metods jest 2decydowante niszs | kexiatiuje sic na
poriomie ckoto 50-70 ofert. Wynika to glownie ze mmiany w strukturze oferowanych miesekan na rvnlou. W latach
1696-1997 mieszkania oferowane byly stosunkowe jednoredne pod wzgledem metody budewy, W latach kolgjnyeh
pojawialo sig co raz wiecej mieszkan wybudowanyeh po 1989 roku, w technologlf tradyeyjngj. o wyiszyeh cenach
1mn®, Efeltem tego bylo swickszenie sie warianci cen dla danego kwartalu i praez to automatyczne swiskszenie min-
imalng] wielkodel proby. Preyldadowo w 2001 roku minimalna wielkose préby na kowartat wayniosta 200 ofert.

+1

n=|
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Wykres 1
Struktura oferowanych na sprzedaZ mieszkan ze wzgledun
na poloZenie (dzielnica) w Poznaniu w latach 1996-2006
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Zrddlo: Opracowanie na podstawie badan wilasnych.

Struktura oferowanych do sprzedazy mieszkan ze wzgledu na polozenie w analizo-
wanych latach nie ulegla wiekszym zmianom. Najwiecej ofert mieszkan dotyeczylo Sta-
rego Miasta. Nowego Miasta oraz Grunwaldu, najmniej natomiast Jezye oraz Wildy.
Udzial mieszkan w poszczegtlnych dzielnicach odpowiada strukturze lezby ludnosci
tych dzielnic,

Z kolei na wykresie 2 przedstawiono strukture oferowanych na sprzedaz mieszkan
ze wzgledu na liczbe pokol w Poznaniu w latach 1996-2006.

Wykres 2
Struktura oferowanych na sprzedaz mieszkan ze wzgledn
na liczbe pokoi w Poznaniu w latach 1996-2006
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Zrodto: Opracowanie na podstawie badan wiasnyeh.

W latach 1996-2006 najwiecej mieszkan do sprzedasy liczvio bad? to 2 lub 3 po-
koje. najmniej z kolei bylo mieszkan o czterech pokojach, nastepnie kawalerek. Na wy-
kresie 3 przedstawiono strukture mieszkan oferowanych na sprzedaz mieszkan ze
wzgledu na cokres budowy mieszkania w Poznaniu w latach 1996-2006.
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Wykres 3
Struktura oferowanych na sprzedaz mieszkan ze wzgledu
na okres budowy mieszkania w latach 1996-2006
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Zrodio: Opracowanie na podstawie badan wiasnych.

W latach 1996-2006 syslematycznie wzrastala liczba ofert sprzedazy mieszkan wybu-
dowanych po 1989 roku. Jest to o tyle istotne z punktu widzenia dalszych analiz, ponie-
waz ceny ofertowe takich mieszkan sg wyisze anizeli tych wybudowanych przed 1989 r.
Zwigzane to jest przede wszystkim z technologia wykonania, niskim zuzyciem technicznym
i moralnym takich mieszkan. Stad wyznaczenie czystej zmiany ceny wiaze sie z konieczno-
&clag uwzglednienia struldtury nymlkoa w obliczeniu indeksdw cen.

W odniesieniu do Poznania podjeto probe okreslenia ceny 1m® mieszkania w poszcze-
golnych kwartalach przy wykorzystaniu dwdch metod prostych. Z racji braku odpowiednich
danych zrezvgnowano na etapie poczatkowym z wykorzystania metody powtdmej sprzeda-
Zy oraz hybrydowej. Wyznaczenie ceny 1m? mieszkania przy wykorzystaniu metod prostych,
sprowadzalo sie do wyliczenia Sredniej arvtmetycznej i mediany dla zebranych ofert w kowar-
tatach w latach 1996-2008. Otrzymane rezultaty zaprezentowano na wykresie 4.

Wrykres 4
Srednia oraz mediana cen 1 m® mieszkania
w Poznaniu w latach 1996-2006 (w zi)
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Zrodio: Opracowanie na podstatwie badan wlasnych
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Analizujac wykres 4 moina zauwazy¢, ze przebleg zmian cen 1m2 mieszkania (wy-
Znaczony na podsilawie sredniej oraz mediany] w czasie jest podobny. Poziomy cen
Im?*, wyznaczone w oparciu o srednia. sa wyzsze niz przy wykorzystaniu mediany.
Wytlumaczenie tej syiuacji thkwl w zmianie struktury oferowanych mieszkan - na
rynku olerowano coraz wiecej mieszkan wybudowanych po 1989r., ktéryvch wyzsze
ceny zawyzaly srednia.

W celu wyeliminowania zmian o charakierze jakosciowym w strukturze oferowa-
nych mieszkan, podjeto probe wykorzystania metody sredniej wazonej. Pierwszy etap
wymagal skonstruowania macierzy zawierajgcej informacje o mieszkaniach w kazdej
grupie i wyznaczeniu Sredniej ceny dla kazdego kwartalu. Kolejny etap sprowadzal
sie do okreslenia wag w kazdej grupie. W analizie wykorzystano wagi stale, gdyz wy-
korzystanie wag zmiennych (wagi ustalane aktualizowane w I kwartale kazdego ro-
ku) uniemozliwia dokonywanie pordéwnan pomiedzy latami. Do okreslenia wag wyko-
rzystano udzial oferl w poszczegdlnveh grupach w latach 1996-2006. Ostatnim kro-
kiem bylo wyznaczenie redniej waZonej cen poprzez wymnoZenie sredniej ceny w da-
nych grupach i ich wagi. Na wykresie 5 przedstawiono ksztallowanie sig sredniej wa-
zonej ceny lm® mieszkania w Poznaniu w latach 1996-2006.

Wykres 5
Srednia wazona cena 1m® mieszkania
w Poznaniu w latach 1996-2006 (w z1)
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Zrodio: Opracowanie na podsteanvie badarn wiasnych.

W celach pordwnawezych wyznaczono indeksy cen 1m® mieszkan w Poznaniu
w oparciu o rezultaty olrzymane przy wykorzystaniu: $redniej, mediany oraz sredniej
wazonej. Indeksy skonstruowano w oparciu o formule Laspeyre'sa. Rezultaty przedsta-
wia wykres 6.
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Wykres 6
Indeksy nominalnych cen 1lm® mieszkafn wg éredniej, mediany
oraz éredniej wazonej w Poznanin
w latach 1996-2006 (rok 1996 = 100)
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badart wiasnych.

Indeksy skonstruowane w oparciu o srednia. mediane oraz srednig wazong 1 m®
mieszkania w Poznaniu w latach 1996-2006 pokazujg takie same tendencje jesli chodzi
o kierunek zmian cen. Wzrost indeksdw w analizowanym okresie jest jednak rozny.
Zgodnie z indeksem opartym na érednie|. nominalne ceny lm* mieszkania wezrosly
w analizowanym okresie o 285%. na medianie o 268% a na sredniej wazonej o 198%.
Nalezy zaznaczy¢ jednak, 2e w ujeciu realnym indeks cen 1m* mieszkania wzrosly
w analizowanym okresie o 105%. na medianie o 97% a na sredniej wazonej o 60%. Od
IV kw. 2005 r. zauwazalne jest zwigkszanie si¢ réZznicy miedzy indeksami opartymi na
metodach prostych i na srednie] wazone]. Sugeruje to, 2e wzrost cen lm® mieszkania
w nowszym budownictwie (po 1989 r.) byl wiekszy niz w mieszkaniach zlokalizowanych
w budynkach sprzed 1989 r. Oznacza to, Ze indeks skonstruowany w oparciu o $rednia
wazong uwzglednia zmiany strukturalne na wtérnym rynku mieszkaniowym jak i od-
mienne zachowanie sig cen 1m® mieszkan zlokalizowanych w budynkach nowszych wy-

budowanych przed 1989 r.

"o Michal Kosmowski, Wojciech Gryglaszewski

§ DZIERZAWA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
SKARBU PANSTWA NA TERENIE
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

B HlfEwed Celem niniejszej analizy jest przedstawienie prawidiowoseci wystepujgeych na
Haighowy rynku wojewodztwa wielkopolskiego w zakresie zawieranych uméw dzierzawy grun-
Uit 18, ¢5vr rolnych stanowiacych wlasnosé Skarbu Pashstwa, w tym zbadanie czynnikéw

i wplywajacych na wysokosé czynszu dzierzawnego, ktéry skionni sq zaoferowaé rol-

nicy przystepujacy do przetargdw organizowanych przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych.
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OGOLNE ZASADY ZAWIERANIA UMOW DZIERZAWY
PRZEZ AGENCJE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Umowa dzierzawy w $wietle prawa cywilnego jest umowsa zawartg pomiedzy wy-
dzierzawiajacym a dzierzawca. w Kktorej wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddac
dzierzawcy rzecz do uzywanla | poblerania pozytkow, a dzierzawca zobowiazuje sie
placi¢ umowiony czynsz'. Przedmiotem umowy dzierzawy moga byé rzeczy z natury
lub przeznaczenia przynoszace poZytki, w tym poZzyvtki naturalne w postaci plodéow
rolnych i innych odiaczonych od nieruchomosci czesci skladowych, o ile wedlug za-
sad prawidiowej gospodarki stanowia normalny dochoéd z rzeczy. Mozliwos¢ pobiera-
nia poizytkow odréinia umowe dzierzawy od umowy najmu, Ktéra pozwala najemcy
jedynie uzywac cudza rzecz, W przypadku nieruchomosci rolnych oczywistym celem
korzystania z nich jest pobieranie pozytkéw w postaci plodéw rolnych, dlatego te2
grunty pozostajace w Zasobie Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa s3 przez wiascicie-
la wydzierzawiane, a nie wynajmowane.

Agencja Nieruchomoécei Rolnyeh wydzierzawia nieruchomosdci na zasadach okre-
slonych w Ustawie z dn. 19 paidziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Panstwa® oraz w Rozporzadzeniu Ministra Skarbu Panstwa z dn.
1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegdlowego trybu przeprowadzania przetargéw na
dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wlasnosecl Rolne] Skarbu Panstwa®. Przedmiotem
dzierzawy sa grunty, budynki oraz urzadzenia trwale z nimi zwigzane, a tak?e nasa-
dzenia wieloletnie. Jezeli z przedmiotem dzierzawy zwigzany jest majatek obrotowy
i ruchome srodki trwale - podlegaja one wykupowi przez dzierzawce.

Co do zasady, umowy dzierzawy nieruchomoséci rolnych wehodzgeych w sklad Za-
sobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Pansiwa zawiera si¢ po przeprowadzeniu przetargu
nieograniczonego lub ograniczonego. Umowy zawierane sa zazwyczaj na okres 10 lat
z mozliwoscia przediuzenia lub skrocenia tego okresu z powodu czasu trwania cyklu
produkeyjnego, prowadzenia inwestycji czy tei charakieru danej nieruchomosci.
Wylicytowany lub okreslony w najkorzysiniejszej ofercie czynsz dzierzawny ustala
sle w umowle jako sume pieni¢ing albo jako réwnowartosé pienie?ng odpowiednie]
ilodci pszenicy. Czynsz ten platny jest za okres pdélrocza roku kalendarzowego w ter-
minach okreslonych w umowie, a jego wysokoé¢ jest waloryzowana przy zastosowa-
niu wskaznikow zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych (dla czynszu
ustalonego jako suma pienieina) lub $redniej krajowej ceny skupu pszenicy (dla
ceynszu ustalonego w mierniku naturalnym) oglaszanej przez GUS za poétrocze po-
przedzajace termin platnosci (wykres 1°). Oprocz zaplaty czynszu dzierzawca zobo-
wigzany jest w umowie do ponoszenia obcigzen publiczno-prawnych zwigzanych
z posiadaniem nieruchomoscl. w szczegolnosci podatku od nieruchomosci. podatku
rolnego i lesnego, oplat melioracyjnych i innych. W umowie dzierzawy okreslany jest
réwniez sposdb zabezpieczenia platnosci czynszu. W zaleinosci od konkretnej sytu-
acji moze to by¢ kaucja pienigina, gwarancja bankowa. porgczenie, hipoteka
lub /1 inne.

' art. 693 §1 Kodeksu Cywilnego (Dz. U, nr 16 z 1964r., poz. 93 z pésn. zm.).

* 4. Dz. U. mr 281 z 2007 ., poz. 1700,

* De. U. Nr 140, poz. 1351

* Analiza wykresu porwala zaobserwowaé wahania cen pszenicy w okolo 1,5-rocznyeh eykiach, ktére sq
zaledne od ogolne] kKoniunktury gospodarcze] w datym okresie. Widoczna w pierwszym palroczu 2004 1
wyrazna zwykia srednich cen pszenicy jest mwigzana z wstapieniem Polskd do Undi Europejskiej § modliwoscia
weyskiwania doplat do gruntow rolnych. Poza tym wahania sg stosunkowo ndewlelkie § dosé regularne.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego



Kwiecicn

Wykres 1
Srednie ceny pszenicy w latach 2002-2007 (wg GUS).
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TENDENCJE PANUJACE NA KRAJOWYM RYNKU W ZAKRESIE
UMOW DZIERZAWY GRUNTOW ROLNYCH SKARBU PANSTWA

Na koniec 2007 roku w dzierzawie znajdowalo sie prawie 1 840 000 ha gruntdw, kto-
rymi gospodaruje Agencja Nieruchomosci Rolnych. Powierzchnia wydzierzawianych
gruntéw zmniejsza sie systematycznie od kilku lat. Spowodowane jest to wyczerpywa-
niem sie wiekszych zorganizowanych nieruchomose! rolnych w Zasobie oraz faktem, e
rolnicy, pomimo wysokich cen, sa coraz bardziej zainteresowani zakupem gruntow na
wiasnosé. Weigz jest to jednak dogodny i stosunkowo tatwo dost¢pny sposab uZytkowa-
nia #nacenych powierzchni przez rolnikéw 1 przedsiebilorcow rolnych. Jego zaleta jest
rowniez to, 2e w wypadlku wykupu dzierzawionych gruntéw platnosé jest czesto rozkia-
dana na raty. Dzigki temu nle trzeba angafowaé¢ duzych Srodkéw w nieruchomosé
i mo#na je przeznaczy¢ np. na zakup niezbednych Srodkéw do produkeji rolnej.

Wraz z malejacq powierzchnig gruntdw bedgcych przedmiotem dzierzawy systema-
tycznie wezrasta wysokoéé érednicgo czynszu w badanym okresie (wykres 2). Widoczna
na wykresie chwilowa zwyika czynszu w roku 2004 jest efekitem wstapienia Polski do
Unii Europejskiej i zwiazanymi z tym Korzysclami dla dzierfaweéw w postaci doplat
unijnych do gruntéw rolnych. W 2007 roku réwniez zaobserwowano wyi#szy niZ prze-
cietnie przyrost czynszu, Ktéry jest m. in. efektem dynamicznego wzrostu popytu na
nieruchomoéci rolne i znacznego wzrostu ich cen transakeyjnych. Wedlug danych ANR
obecnie sredni czynsz dzierzawny na terenie kraju wynosi nieco ponad 35021 /ha, a naj-
wyzsze wartosci osiaga w wojewodztwach: podlaskim. kujawsko-pomorskim i wielkopol-
skim, gdzie niezagospodarowanych gruntéw jest stosunkowo niewiele, a popyt wérod
rolnikow znaczny.
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Wykres 2
WysokosS¢ czynszu i wielkosé wydzierzawionej powierzchni
z Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa w latach 2002-2007
(wg Agencji Nieruchomoéci Rolnych].

3000 . ) 5
2 500 350z
300 zt

2 000
1 250 24
1500 ¢ 1 200z
1000 o
100 2t
500 e

0 0zt

2002 2003 2004 2005 20086 | pot. 2007

@ powierzchnia pozostajgca w dzierzawie na koniec roku (w tys. ha)
—+—4redni roczny czynsz (w zt/ha)
= finia trendu (wykt.)

DZIERZAWA NIEZABUDOWANYCH GRUNTOW ROLNYCH
W WOJEWODZTWIE WIELKOPOLSKIM

Analiza objeto prawie 1 700 umdw dzierzawy nieruchomosci niezabudowanych za-
wartych w trybie przelargowym przez Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych
w Poznaniu w latach 2002-2007. Obszar analizy ocbejmowal teren wojewddztwa wielko-
polskiego z wyjatkiem pOlnocnych powiatow: chodzieskiego, czarnkowsko-trzclaneckie-
go, pilskiego i zlotowskiego i dotyczyl w sumie powierzchni ponad 16 600 hektardw nie-
ruchomoscei rolnych znajdujacych sie w Zasobie Wiasnosel Rolnej Skarbu Panstwa,

W tabeli 1 zestawiono badane umowy dzierzawy z podzialem na poszczegélne lata
pod wigledem wysokosei czynszu®, ilosci zawartych uméw oraz wydzierzawianej po-
wierzchni gruntow rolnych. Zawarte w tabeli dane potwierdzaja panujace na rynku kra-
jowym tendencje w zakresie zmniejszania sie rokrocznie wydzierzawiane] powierzchni
i ilosci zawieranych uméw oraz wzrostu Sredniego czynszu dzierzawnego.

Srednis wysokosé czymszu w przeliczeniu na lha obliczono na podstawic powlerzehni uzytkéw rolnyeh.
W tym celu pominielo na polrzeby obliczen powierzchnie niengythow, zadrzewien 1 zakrzewiert éradpol-
nych. drog dojazdowych. rowdw, ilp. zc wegledu na o, Zc nic stanowig onc istotnej wartosci dla petenc-
jalnego dzierzawcy. Produkeja rolna moiliva jest wylacenie na ugvikach rolnyveh., w swigzku z tvm
talodono. 2e inne grunty wchodzace w sklad przedmiotu delerzawy nie majs wplywn na wysokosé czyn-
szu. Ktory producent rolny jest skionny zaakceptowad. Dodalkowym argumentem przemawiajacym za
przvieciem takiego sposobu obliczen jest fakt, 2e Agencia Nieruchomodct Rolnyveh przy okreslaniu czyn-
szu wywolawezego rownie pomija powierzchnie gruntow, ktore nie stanowia niyvtkdw rolmych.
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Tabela 1. Zestawienie analizowanych uméw dzierzawy z terenu
wojewodztwa wielkopolskiego (wg ANR)
ik iloéé zawartych wydzierzawiona Sredni czynsz
uméw dzierzawy powierzchnia (w ha) (w zi/ha)
2002 367 4415 229 zt
, 2003 415 3524 228 z1
2004 410 i 3 538 356 zi
2005 253 2 598 550 zi
20086 104 1201 411 =zt
2007 87 873 549 z1
=

Wojewodztwo wielkopolskie plasuje si¢ znacznie powyzej sredniej krajowej pod
wzgledem wysokosei czynszu (wykres 3). W 2007 roku jego poziom byt dwukrotnie wyz-
szy niz $redni poziom na terenie Polski i podobna proporcja byla zachowana w clagu
ostatnich 6 lal. Réznice w wysokosci czynszu sg spowodowane stosunkowo niewielka
podaza ziemi w wojewodztwie i wysokimi cenami sprzedazy nieruchomosci rolnych, kto-
rych pochodng jest czynsz dzierzawny. Nie bez znaczenia jest takze wysoka Kultura rol-
na panujaca w Wielkopolsce. Zaréwno w przypadku krajowym., jak i regionalnym zacho-
wana jest tendencja wzrostowa. W skali calej Polski wzrost czynszow jest dosy¢ umiar-
kowany. ale systematyczny. W Wielkopolsce natomiast widoczne sg od 2005 roku pew-
ne zaburzenia jego wysokosci. Olbrzymi wizrost w 2005 roku (jako konsekwencja wsta-
pienia Polski do Unii Europejskiej i zwigzana z tym mozliwoé¢ uzyskiwania doplat do
gruntéw rolnych) zostal w kelejnych latach nieco skorygowany. Wystepujace wahania
sa w duzej mierze pochodna wzrastajacych cen pszenicy (wykres 3 przedsiawia warto-
Sei w dt pszenicy,/ha) w ciggu ostatnich 2 lat.

Wykres 3
Sredni roczny czynsz dzierzawny w Wiclkopolsce
na tle calego kraju (wg ANR)
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CZYNNIKI WPLYWAJACE NA OSIAGANA WYSOKOSC CZYNSZU DZIERZAWNEGO

Wsrod giownych cech nieruchomoéci rolnych majgeych bezposredni wplyw na wyso-
ko$¢ osigganego w przetargach czynszu dzierzawnego wymienic mozna przede wszystkim:
1. zdolnoéé¢ produkeying gleb,

2. powierzchnie nieruchomosci,
3. polozenie nieruchomosci w stosunku do rynkow zbytu.

1. Zdolnoéé produkeyjna gleb

Podmioly biorace udzial w przetargach na dzierzawe nieruchomosci z Zasobu Wia-
snoéci Rolnej Skarbu Paristwa w znakomitej wigkszosci zamierzajg prowadzi¢ na wy-
dzierzawlonych gruntach produkcje rolng. Cena (wysokose czgynszu), ktora sg w stanie
zaoferowac¢ wydzierzawiajacernu powinna zatem by¢ odzwierciedleniem mozliwosci pro-
dukeyjnych gruntow rolnych. W celu zbadania slusznosci te] hipotezy dokonano po-
dziatu badanych umow dzierzawy wedlug wskaznika bonitacji gruntow® na trzy grupy:
— nieruchomosdci o niskim wskaZniku bonitacji (do 0,6);

— nieruchomosel o Srednim wskazniku bonitacji (od 0.6 do 1,2);
— nieruchomosci o wysokim wskazniku bonitacji (powyzej 1.2).

Tabela 2. Wysokoéé ezynszu w zale2noséei od zdolnosei produkeyjnej gleb (wg ANR)

rok umbw umow uméw '
2002 168 124 =1 147 207 = 52 378 zt
2003 160 104 =i 172 298 zl 83 320 z
2004 169 177 zl 181 452 21 60 | 570z
2005 103 418 =zl 113 G661 21 37 577 2
2006 58 300 zi 35 442 71 11 | 8974
2007 39 326 =i 28 782 zi 20 660 zl

Wykres 4 przedstawia wyniki analizy, ktore zdajg sie potwierdza¢ postawiong wyzej
hipoteze. Zdecydowanie najnizsze czynsze dotyczyly gruntoéw o wskazniku bonitacji niz-
szym od 0,6. Czynsze w pozostalych dwoch grupach byly bardziej zblizone do siebie, przy
czym do 2004 roku zauwazalna jest wprost proporcjonalna zalefnodé wysokosel czynszu
i zdolnosei produkeyjnyeh gleb (im wyzszy wskainik bonitacji. tym wyZszy eoymsz). na-
tomiast w latach kolejnych zaleznosé ta jest nieco zaburzona.

Znaczny wzrost czynszow w 2005 roku dla nieruchomosci o malym i Srednim wskazni-
ku bonitacji to efekt mozliwosci uzyskania doplat unijnych do gruntéw rolnych. Wzrost ten
nie wystapil dla gruntéw najlepszych - mo#na domniemywac, ze doplaty unijne nie byly
w sytuacji gruntéw najlepszych tak istotnym czynnikiem wzrostu popytu, jak dla dwach
pozostalych grup nieruchomosci. W roku 2006 zauwaialna jest korekta coynszu w dol dla
nieruchomoscl o $rednim i niskim wskazniku bonitacji, natomiast czynsz dla nieruchomo-
sci najlepszych znacznie wezrost. Wydaje sie, ze jest to konsekwencja wzrostu czynszow po-
zostalych dwadch grup nieruchomosci w roku wezesnicjszym, ale jednoczesnie nalezy za-
maczyet, e {losé¢ zawartych umoéw dzierzawy nieruchomoéci o najwyzszym wskazniku bo-
nitacji w 2006 i 2007 roku jest dosc niewielka (odpowiednio 11 i 20), co utrudnia nieco wy-
clagnigcie prawidlowych wnioskow 2z badania. Niemniej, przedstawiona analiza pozwala
uzna¢ zdolnosé produkeyijng gleb za jeden z najistotniejszych czynnikéw determinujaeych
wysokost czynszu dzierzawnego. Zestawienie analizowanych danych zawiera tabela 2.

. Wskaidnik bonitac)i obliczono jake floraz powlerzchni nieruchomoscl w hektarach preeliceeniowych (obliczo-
nej 2godnie 2 preepisami o podatku rolnym) i powlerzchnd nleruchomodel w hektarach flzveznyeh
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Wykres 4
Wysokosé czynszu w zaleZnodei od zdolnosci produkeyjnej gleb (wg ANR)
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2. Powierzchnia nieruchomoéci

Kolejnym elementem, ktory wydaje sig istotny przy okreslaniu wysokosci czynszu, jaki
potencjalny dzierzawca jest sklonny zaplaci¢ jest powierzchnia gruntu rolnego. Postawiono
hipotezg, ze istnieje zaleznos¢ miedzy wielkoscia powierzehni wydzierzawianej nieruchomo-
4ci. a wysokoscia czynszu. Zaleinosé taka jest konsekwencja odmiennego rachunku eko-
nomicznego. ktorym kieruje sie rolnik indywidualny gospodarujgey na niewielkiej po-
wierzchni traktowanej przede wszystkim jako Zrodio utrzymania rodziny oraz przedsiebior-
cy wladajgcego gruntami o duzej powierzchni w celu osiggniecia zysku. Jako granice obu
rodzajow dzialalnosei prayjeto 20 hektaréw (powierzchnie ponizej tej wielkosei potraktowa-
no jak przedmiot dzierzawy niewielkich gospodarstw, a grunty o wigkszym obszarze - jako
zwiazane z dzialalnoscig gospodarczg prowadzong na wickszq skale). Odrebnie potrakto-
wano tez nieruchomosci o najmniejszej powierzchni (do 1,5ha), ktére raczef nie nadaja sie
do samodzielnej uprawy i czesto wydzerzawiane sq przez wlascicieli sasiadujaeych grun-
tow w celu polepszenia warunkédw gospodarowania, a takze w zwigzku z mozliwoscig uzy-
skania prawa pierwokupu po uplywie 5 lat okresu dzierzawy. Efekty analizy prezentuje ta-
bela 3 § wykres 5.

Tabela 3. ZaleZnoé¢ wysokoéci czynszu od powierzchni nieruchomosci (wg ANR)

powierzchnia |r powierzchnia powierzchnia
. do 1,5 ha | od 1,5 hado 20 ha powyzej 20 ha
o -
zawartych | zawartych zawartych
umow | uméw umow
2002 127 195 z 367 | 229z 44 268 71
2003 | 163 161 zt 606 | 228z 49 325 7t
2004 170 271 # 598 | 303z 52 462 7t
2005 | 81 929 4 447 | 4082 46 | 3502
2006 | 15 198 #t 325 | 2854 19 | 4904
2007 26 717 = 314 | 8134 | 13 671 z
T ———a
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Wykres 5
Zaleinosé wysokoécei cezynszu od powierzchni nieruchomosci (wg ANR)
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Na podstawie wykresu 5 moina stwierdzi¢, 2e istnieje zaleinod¢ miedzy powierzchnig
gruntéw, a wysokoscia czynszéw dzierzawnych, Z analizy wynika, e przedsiebiorca rolny
jest sktonny dokonvwad wigkszyvch oplat zwiazanych z gospedarowaniem na gruntach na-
lezacych do Skarbu Panstwa, co ma swoje uzasadnienie m. in. w rosnacych korzyséciach
skali produkeji’, a zatem wiekszej powierzchni deerzawy odpowiada wy2szy czynsz jednost-
kowy. Warto zauwazy¢. 2e odwrotna tendencja wystapila w przypadku cen sprzedazy nie-
ruchomosci rolnych, ktére byly badane przez autoréw ninlejszego opracowania, a wyniki
badania zamieszczono w artykule Cennosé niezabudowanych gruntdw rolnyeh (Biuletyn
SRMWW nr 2/16 wrzesien 2007).

Pevwne zaburzenie raobserwowanej prawidlowosci wystgpilo w 2005 roku jako efekt
przysigpienia Polski do Unii Europejskiej i znaczny wzrost popytu na grunty rolne takie
wirad rolnikéw indywidualnyeh, zwigzany z mozliwoéels uzyskania doplat bezposrednich
do gruntdw rolnych. Poniewaz doptatami zainteresowani byli najbardziej rolnicy gospoda-
rujgey na niewielkich obszarach, relacja wystepujaca w pozostalych latach zostala w tym
przypadku odwrdcona (najwyzsze czynsze osiggaly nieruchomosei o najwiekszej powierzch-
ni). Duzy wzrost wysckoéci czynszu za grunty o najmniejszej powierzchni w 2007 roku spo-
wodowany byl natomiast faktem znacznego wzrostu cen nieruchomoéci rolnych. Koniecz-
nosé zaangazowania wickszego niz dotychezas kapitalu na zakup nieruchomosci spowodo-
wala przesuniecie popytu w kierunku dzierzawy. Efekt ten dolyceyl szczegélnie gruntow
o najmniejszych powlerzchniach, ktérym zainteresowane sg podmioty o najslabszej sytu-
acji ekonomicenej.

3. PoloZenie nierachomos$ci w stosunku do rynkéw zbytu

Ze wzgledu na niewystarczajaca ilod¢ dostepnych danych zbadanie zaleznoscl wysoko-
sci czynszu od polozenia nieruchomosci okazalo sie niemodliwe. Zauwazono jedynie, e nie-
kwestionowanym liderern w stosunku do pozostalvch lokalizacjl jest powiat poznanski,
w kiorym w calym okresie objetym badaniem czynsz byl najwyzszy. W pozostalych powia-
tach wysokos¢ czynszu jest bardzo zmienna. W latach 2006-2007 najnizszy czynsz osigga-
ly nieruchomosci polozone we wschodnich powiatach wojewodztwa (powiaty turecki
| ostrzeszowskl). Zaznaczy¢ nalezy jednak, ze niewielka ilos¢ obserwacji nie pozwolila na
wyciggniecie stanowezych wnioskow w tej kwestii.

" Teoria korzvéc! skall produkejl polega na szvbszvm zwiekszaniu sle produke)i niz nakladow comnikdw pro-
dukejf. co jest m. in. cicktem wzrostu specjalizacil preedsieblorstwa | obnizania jednostkowyvch kosetdw
produkefi na skulek werostu wydajnedel pracy. roziofenia kosztow stalyeh na wicksey ilodd jednostek,
a takie dokonywaniu stopniowych usprawnien stosowanej techniki produkeji.
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DZIERZAWA OSRODKOW GOSPODARCZYCH
BYLYCH PANSTWOWYCH GOSPODARSTW ROLNYCH

Zaplecze techniczne pozwalajace prowadzi¢ dzialalnosé w zakresie produkcji rolnej
na gruntach o duzych powierzchniach musi stanowi¢ znacznych rozmiardw osrodek go-
spodarczy. Takie osrodki, skladajace sig z pozostalych po likwidacji Panstwowych Go-
spodarstw Rolnych komplekséw budynkow, budowli i urzadzen. sa réwniez rozdyspo-
nowywane przez Agencje Nieruchomosci Rolnych w formie uméw dzierzawy, Osrodlki te
charaktervzuja sie stosunkowo dugym stopniem zuzycia technicznego budynkdow, bu-
dowli i urzadzen; czgsto sq tez nieprzystosowane funkcjonalnie do obecnych wymagan
przedsiebiorcow prowadzacych dzialalnose rolniczg (kompleksy te powstawaly wiele lat
temu, Kiedy sposob i technologia prowadzenia rolniczej dzialalnosci produkeyjnej byty
zupelnie inne niz obecnie).

Dokonano analizy 96 uméw dzierzawy zawartych w latach 2002-2007, ktérych przed-
miotem byly grunty rolne wraz z osrodkiem gospodarczym (o lacznej powierzchnl prze-
kraczajacej 20 hektarow)®. Celem tego badania bylo okreglenie wplywu, jaki zabudowa-
nia gospodarcze mogsa mieé¢ na wysokosé czyvnszu dzierzawnego nieruchomoéei rolnyeh.
W tabeli 4 i na wykresie 6 zaprezentowano wynikl analizy.

Wykres 6. Wysokos¢ czynszu dzierzawnego dla nieruchomosci zabudowanych
osrodkiem gospodarczym i nieruchomosci niezabudowanych

400 o

Ebtoetind caynaz {w dfa] W Sracnl coynas {w zihal

Przeprowadzone badanie wykazalo, Ze istnienie na gruncie objetym umowsg dzier-
zawy osrodka gospodarczego ma wplyw na wysokos¢ czynszu. We wszystkich bada-
nych latach czynsz ten byl wyzszy srednio o 40% w przeliczeniu na lha powierzehni
wahajac sie w przedziale od 25% w roku 2003 do ponad 100% w roku 2006. Pewne
odstepstwo od tej zasady zaobserwowano w roku 2005 § ponownle jest ono efektem
wstapienia Polski do Unii Europejskiej i znacenego wzrostu w tym okresie czynszow
na nieruchomosci niezabudowane zwiazanego z mozliwoscia otrzymania doplat unij-
nych. MNaleZzv jednak podkresli¢, ze wysokos¢é czynszu za nieruchomosé zabudowana
osrodkiem gospodarczym zalefna jest w Kazdym Konkretnym przypadku od wielu

® Powierzehnie gruntow zabudowanych lub przeznaczonyeh pod zabudowe pravieto wediug ewidenc)l grun-
tow. Przeci¢tny stoplen surbanirowania nieruchomoscl (rocumiany jako stosunck powlerzchnd gruntiw
ommnaczonych w ewidencil jako zurbanizowane do powierzchnl cale] nleruchomodcl) wiynildsl dla wszystkich
badanyech umdw 2,76%.
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czynnikow obejmujacych charakter i wielkosé zabudowy, stopien zuzycia technicz-
nego i zwigzang z nim konieczno$¢ ponoszenia nakladdw inwestycyjnych na nieru-
chomoéei, stopniem dopasowania istniejgeych budynkéw i budowli do charakteru
zamierzonej produkcji rolnej, objeciem czedci zabudowan ochrona konserwatorska
lub wpisem do rejestru zabytkéw i wielu innych. Niezaleznie od tego. przedstawiona
wyZej analiza potwierdza, Ze istnienie zabudowan gospodarczych na terente objetym
przedmiotem dzierzawy ma dos¢ istotny wplyw na wysokos¢ pobieranego czynszu.

Tabela 4. Wysokosé czynszu dzieriawnego dla nieruchomoéci zabudowanych
osrodkiem gospodarczym i nieruchomoséei niezabudowanych

nieruchomosci zabudowane nieruchomoséci niezabudowane
rok ilod¢ zawartych | Sredni czynsz wydzierzawiona éredni czynsz
uméw dzierzawy (w zt/ha) powierzchnia (w ha) (w zi/ha)
2002 25 403 =l 367 229 zi
|
2003 29 286 zi 415 228 #
2004 18 457 =i 410 356 zi
2005 11 544 zi 253 550 =1
2006 5 BES 71 104 411 =zl
2007 8 673 =zl B7 549 z1
— — _— e ————
WNIOSKI:

— Tendencje panujgce na wielkopolskim rynku nieruchomosci rolnych odpowiadaja
zaleznosciom z rynku krajowego. Widoczna jest wyraZna tendencja wzrostowa czyn-
szow i zmniejszanie si¢ wydzierzawianej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych po-
wierzchni.

— Sredni czynsz dzierzawny w Wielkopolsce jest wyraznie wyzszy w stosunku do sred-
niej krajowe|. co jest wynikiem wysokich cen sprzedazy. stosunkowo niewielkiej po-
dazy gruntéw rolnych oraz wysokiej kultury rolnej.

— Widoczne jest wyraZne, jednorazowe zwickszenie wysokosci czynszu dzierzawnego za
nieruchomosci rolne w 2005 roku zwigzane ze wstapieniem Polski do Unii Europej-
skiej i mozliwoscig uzyskania doplat do gruntow rolnych.

— Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdzono, ze wysokoé¢ czynszu dzier-

zawnego jest zaledna od:

* zdolnodci produkeyjnych gruntu mierzonych wskaznikiem bonitacji (im lepsza
zdolnos¢ produkeyina, tym wyzszy oslagany czynsz deierzawny),

* powierzchni nieruchomosci (im wigksza powierzchnia dzierfawionego gruntu, tym
wyzszy czynsz jednostkowy),

* poloZenia w stosunku do rynkow zbytu (najwyzsze wartosci osiagal czynsz na te-
renie powiatu poznanskiego, a wige za nieruchomosci polozone w najblizszej odle-
glosci od miasta Poznania).

— Czynsz dzierzawny za nieruchomosci rolne zabudowane osrodkiem gospodarczym
Jest przecigtnie o 40% wyzszy od czynszu za grunty niezabudowarne.,
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STOPY KAPITALIZACJI
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Celem niniejszej publikacji jest préba okreslenia wysokosci stép kapitalizacji
dla nieruchomoséci rolnych oraz zbadania tendenciji i zaleznoéci dotyczacych tych
stép. Analiza zostala oparta o dane udostepnione przez Oddziat Terenowy Agencji
Nieruchomosci Rolnych w Poznaniu dotyczace cen sprzedaZy i czynszéw dzier-
zawnych nieruchomosei rolnych pozostajacych w Zasobie Wiasnosci Rolnej Skar-
bu Pafistwa w latach 2002-2007.

Istotg stopy zwrotu jest informowanie inwestora, jaka czes¢ wylozonego kapitalu
zwrdci sig inwestorowi w ciggu roku w postaci dochodu (zysku, nadwyzki finansowej).
Odzwierciedla ona zaréwno zwrot wylozonego kapitalu, jak i1 dochéed mozliwy do osia-
gnigcia z tego kapitalu. W pierwszym przypadku zysk rozumiany jest jako usprawiedli-
wiona premia za odloZenie konsumpeji w czasie, w drugim - jako korzysei dla inwesto-
ra wynikajgee ze wzrostu wartosei aktywu. Inwestycje w nieruchomoscel zazwyczaj lacza
oba sposoby powstawania dochodu inwestora. Stopa zwrotu na rynku nieruchomosci,
nazywana w teorii wyceny stopg kapitalizacji. wyznaczana jest jako relacja dochodu
z nieruchomoéci do poniesionych wydatkéw na zakup tej nieruchomosci'.
Gryglaszewski

Recomewes Kajitiow ZAKRES ANALIZY
Upeowalenis ot 4658

Badaniem objeto niespelna 1 100 transakcji sprzedazy nleruchomoscl rolnych niezabu-
dowanych stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa, ktore zostaly zawarte w drodze prze-
targu przez Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych w Poznaniu oraz dane z po-
nad 1 600 umow deierzawy zawartych rowniez w drodze przetargu i dotyczacych nierucho-
mosci znajdujacych sie w Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w latach 2002-2007.
Obszar analizy obejmowal wojewddztwo wielkopolskie z wylaczeniem jego polnoenveh po-
wiatéw: chodzieskiego, czarnkowsko-trzcianeckiego, pilskiego | zlotowskiego. Eaciny
obszar gruntow objetych badaniem to ponad 7 100 ha sprzedanych nieruchomoéei i po-
nad 27 100 ha nieruchomoséci wydzierzawionych.

' Na pedsiawie: M. Trojanek. Propozyeje ckreslania stopy kapitalizaeji 1 stopy dyskontowe] w praypadiu
braku danych na nymku nleruchomeosel, w: Rzeczoznawea Majatkowy nr 37, kwleclen-ceerwiee 2003 r.
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KSZTALTOWANIE SIE STOP KAPITALIZACJI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
NIEZABUDOWANYCH W LATACH 2002-2007

Na podstawie opisanych wyzej danych dokonano obliczenia wysokosci stopy procen-
towej nieruchomosci rolnych w poszezegolnych latach objetych badaniem. Szczegolowe
zestawlenle prezentuje tabela 1.

Srednia wysokost¢ czynszu i srednia ceng sprzedazy w przeliczeniu na 1ha obliczono
na podstawie powierzchni uzytkdw rolnych. W tym celu pominieto na potrzebyv obliczen
powierzchni¢ nieuzytkéw, zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych, drég dojazdowych, ro-
wow, itp. ze wzgledu na to, Ze nie stanowig one istotnej wartosci dla potencjalnego dzier-
Zzawcy. Produkcja rolna mozliwa jest wylacznie na uzytkach rolnych, w zwigzku z tym za-
toZzono, Ze inne grunty wehodzace w sklad przedmiotu dzierzawy czy sprzedasy nie maja
wplywu na wysokos¢ czynszu i ceny, Ktore producent rolny jest sklonny zaakeeptowad.
Istotne jest rowniez, to e wylaczone z obliczen grunty stanowia bardzo niewielkd utamek
w powierzchni calej rozpatrywanej nieruchomoécl. wiec w zasadzie nie majg istotnego
wplywu na jednostkowe wartosci ezynszu i ceny.

Tabela 1. Stopa kapitalizacji dla niezabudowanych nieruchomoéci rolnych

umowy sprzedazy umowy dzierzawy
25 k";::’ﬂi:‘“"ji mla:::icji g “‘i"l‘;i“h :zr;nd:iz
sprzedazy | (w zl/ha) m“::::"ﬂ (w z1/ha)
2002 2.5% 357 9192 71 367 229 #1
2003 2.9% 135 7 8B9 # 415 228 =l
2004 3.2% 179 11 117 &l 410 356 =
2005 4.3% 134 12 761 = 233 | 550 zi
2006 2,5% 131 16 388 &l 104 411 =
2007 2,8% 148 19811 =z 87 549 zi
Srednia*: 2,8% B |

* z pominieciem roku 2005,

Biorac pod uwage przedstawione w tabeli 1 wyniki modna stwierdzi¢ wzgledna statose
stopy kapitalizacji w calym okresie analizy. Waha si¢ ona w granicach od 2.5% w 2002
i 2006 roku do 4,3% w 2005 roku. Zdecydowany, jednorazowy wzrost w roku 2005 spo-
wodowany jest efektami wstapienia Polski do Unil Europejskiej. W tym roku czynsze
dzierzawne wzrosly o ponad 50% w efekcie zwigkszonego popytu na grunty rolne zwia-
zanego z motliwoscig uzyskania doplal bezpodrednich do gruntéw rolnych. W tym sa-
mym okresie rozpoczal sig systematyczny wzrost cen sprzedazy nieruchomosci rolnych,
jednak byl on mniej dynamiczny i bardziej stabilny niz zmiany czynszu. Wydaje sie za-
tem, Ze w celu okreslenia przecietnej stopy kapitalizac)i niezabudowanych nieruchomo-
ci rolnych zasadne jest pominiecie danych z roku 2005, jako odbiegajacych od typo-
wych uwarunkowan wystgpujacych na rynku tak we wezesniejszych, jak | pésniejszych
latach. W takiej sytuacji wysokos¢ stopy kapitalizacji bedzie sie ksztaltowala w granicach
od 2,5% do 3,2%, srednio 2,8%. W ciagu ostatnich 6 lat wysokos¢ stopy kapitalizacii
moZna uznac za wzglednie niczmienna (odchylenie standardowe wynosi zaledwie 0,3%).
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Wykres 1
Stopa kapitalizacji niezabudowanych nieruchomosci rolnych
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Na wykresie 2 zestawiono dane dolyczace poziomu inflacji i produktu krajowego brut-
to (wedlug GUS) oraz stopy redyskonta weksli (wedtug NBP). Wahania inflacji w okresie
ostatnich 6 lat sa stosunkowo niewielkie, lecz nie sa istotnie skorelowane z wysokoscia
stopy kapitalizacji. FKB wykazuje tendencje rosngca, a stopa redyskontowa NBP maleje.
Mozna wysunga¢ zatem wniosek, e wysokosé stdp kapitalizacji dla nieruchomoscei rol-
nych jest w zasadzie niezaleina od koniunktury gospodarczej i odzwierciedlajgcych ja
makroekonomicznych wskaznikow. Powodem takiej sytuacji moze bye fakt, 2e produk-
cja rolna (szczegolnie ta w mniejszej skali, kidra zdecydowanie przewaza w przypadku
badanych transakcji) funkcjonuje nie w celu osiggania zysku ekonomicznego. jako glow-
nego celu dzialalnoscl, ale przede wszystkim jest sposobem na zaspokajanie podstawo-
wych potrzeb Zyciowych czlonkéw gospodarstw rolnych, a te sg stosunkowo niezaleine
od cyklu koniunkituralnego i ogélnej sytuacji gospodarczej kraju.

Wykres 2
Stopa kapitalizacji na tle wybranych danych makroekonomicznych
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STOPA KAPITALIZACJI A ZDOLNOSC PRODUKCYJNA GLEB

W celu zbadania wplywu zdolnosci produkeyjnej gleby® na wysokosé¢ stop kapitaliza-
¢ji niezabudowanych nieruchomoéci rolnych dokonano podzialu zebranyeh danych na
trzy grupy:

— nieruchomosci o niskim wskazniku bonitacji (do 0,6),
— nieruchomoscei o $rednim wskainiku bonitacji (od 0.6 do 1,2),
— nieruchomosci o wysokim wskazniku bonitacji (powyzej 1,2).

W tabeli 2 zestawiono wyniki analizy.

Tabela 2. Stopy kapitalizacji nieruchomoéci o rénym wskazniku bonitacji

stopa kapitalizacji
ok wskaznik bonitacji | < 0,6 wskasnik | wskaznik bonitacji
<0,6 bonitacji < 1,2 > 1,2
2002 1.4% 3,3% 3,1%
2003 1,4% 4.3% 2.5%
= 2004 1.9% | 3,7% 4,2%
2005 3.3% 5,8% | 3,5%
2006 2.0% 2.6% 4.0%
2007 1.9% ! 3,7% 2,19
érednia *: 1,7% 3,5% 3,2%
najnizsza wartosé*: 1,4% 2,6% 2,1%
najwysza wartosé:: 2,0% 4,3% 4,2%

¥ = z pominigciem roku 2005,

Na podstawie analizy przedstawionych wyzej danych mozna stwierdzi¢, ze zdecydowa-
nie nizsza stopa kapitalizacji dotyczyia rynku nieruchomosei o najnizszym wskazniku
bonitacji, natomiast stopa zwrotu dwoch pozostalych grup znajdowala sie na zblizonym
poziomie. Najwigksza zmiennoscia w czasie charakteryzowala si¢ stopa kapitalizacji dla
grupy nieruchomosci o $rednim wskazniku bonitacjl. najbardziej wyréwnany poziom
miala natomiast stopa zwrotu dla nieruchomosci .najgorszych” (z pominieciem 2005 ro-
ku).

W tabeli 2 przy obliczeniach wartosci érednich, minimalnych i maksymalnych pomi-
ni¢to dane z roku 2005 ze wzgledu na efekty wstapienia Polski do Unii Europejskiej, kto-
re uwidocznily si¢ w postaci znacznego, jednorazowego wzrostu stop zwrotu. Zauwazyd
jednak mo#na, Ze wyrazny wzrost tych stop dotyczyl tylko gruntow o niskiej i grednie)
zdolnosci produkeyjnej, natomiast nie zaohserwowano go w ogole dla nieruchomodci
0 najlepszej bonitacji. Powodem takiej sytuacji jest najprawdopodobniej fakt, ze najlep-
sze nieruchomosei sa wykorzystywane do produkcji rolnej przede wszystkim z mysla
0 osigganiu z tej produkeji dlugotrwalego zysku, podezas gdy grunty o gorszych zdalno-
sciach produkeyjnych majg réwniez charakter spekulacyjny, a w czesci przvpadkow in-
westowanie w nie ma na celu przede wszystkim uzyskanie doplat unijnych, a nie zysku
z samej produkceji rolne;j.

* Wska#nik bonitacfi obliczono jake floraz powierzchni nieruchomosci w hektarach przeliczeniowych
lobliczoneg] zgodnie » preepisami o podatku rolnym) | powlerschnd nieruchomodel w hektarach fizycznyeh
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Wykres 3
Stopy kapitalizacji nieruchomosci o réZnych wskazZnikach bonitacji
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STOPA KAPITALIZACJI A POWIERZCHNIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Dokonano réwniez proby zbadania zaleznosci stop zwrotu od powierzehni nierucho-
mosci rolnych. W tym celu dostepne dane podzielono na trzv grupy:

— nieruchomosci o powierzehni poniZej 1,5ha, ktdre uzgnano za nienadajace sie w wigk-
szoscl przypadkow do samodzielnej uprawy, a zainteresowanie nimi wynika gléwnie
z checi polepszenia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci sasiadujacych,

— mieruchomosci o powierzchni od 1.5ha do 20ha. ktdre stanowia przed wszystlim
przedmiot zainteresowania rolnikéw prowadzacych niewielkie gospodarstwa rolne
w celu zaspokojenia podstawowych potrzeb Zyciowych swoich i rodziny,

— nieruchomosci o powierzchni preekraczajgcej 20ha bedace w przewazajace] czescl
czeseig duzyeh kompleksow gospodarczyeh funkejonujacych jako przedsiebiorstwa,
ktore kierujg sie checia osiagniecia zysku z produlkcji rolnej.

Wyniki analizy prezentuje tabela 3 i wykres 4.

Tabela 3. ZaleZnoéé stopy zwrotu od powierzchni nieruchomodei

| stopa kapitalizaciji
i ,' powierzchnia powierzchnia powierzchnia

2002 | 2,3% ' 2,7% 3,1%

2003 2,4% 3,9% 5,2%

2004 2.5% 2,9% 5,4%

2005 5,1% I 3,9% 3.7%

2006 1,5% } 1,8% 3.2%

' 2007 |  2.6% '| 1,4% 3.7%
srednia ':? 2.3% i 2,5% 4,1%
najnizsza wartosé*: 1,5% ' 1,4% 3.1%
najwyzsza wartosé ":i 2.6% | 3,9% 5,4%

* z pominigciem roku 2005.
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Z powyzszych danych moina wyciagna¢ podobne wnioskd, jak w przyvpadku analizy
stop zwrotu w slosunku do wskaZnikéw bonitacji nieruchomodci. Najnizsza stopa zwro-
lu charakleryvzujg sie nieruchomodci o najmniejsze] powilerzchni, na ktoryveh prowadze-
nie samodzielnej uprawy jest niemozliwe lub mocno utrudnione i nieracjonalne ekono-
micznie. Najwyzsze stopy osiagaja natomiast nieruchomosci o duych powierzchniach,
ktére stanowia podstawe do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej przez znacznych roz-
miarow przedsigchiorstwa rolne.

W analizowanym przypadku rowniez daje sie zauwazy¢ brak wplvwu efektow wstapie-
nia Polski do Unii Europejskiej i zwiazanej z tym mozliwoéci uzyskania doplat bezposred-
nich do gruntow rolnych na stopy kapitalizacji nieruchomosei o najwiekszych powierzch-
niach. Jednoczesnie widoczny jest najwiekszy wzrost stopy zwrotu w 2005 roku dla naj-
mmnigjszych nieruchomoéci (w tym roku osiagajg one najwyiszg wartosé, wyZsza, niz
grunty o duzych powierzchniach). Inwestowanie w takie nieruchomosci ponownie wyda-
je sie byt elekiem mozliwosci uzyskania doptat unijnych i dzialaniem typowo spekula-

cyjnym.

Wykres 4
Zaleinosé¢ stopy zwrotu od powierzchni nieruchomosdei
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STOPA KAPITALIZACJI ZABUDOWANYCH NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

W celu zbadania poziomu stop kapitalizacji dla nieruchomosci rolnych zabudowa-
nych dokonano analizy (ransakcji sprzedazy i umow dzierzawy nieruchomosei rolnych
o wigkszej powierzchni (powyzej 20ha) zabudowanych osrodkiem gospodarczym (osrod-
ki te znalazly sie¢ w Zasoble Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa z chwila likwidacji Pan-
stwowych Gospodarstw Rolnych). Osrodki te roZnig sie miedzy soba wielkoscig, iloscia
zabudowan i ich przeznaczeniem, jednak dla wickszosci z nich cechg wspoélng jest dose
niska lunkcjonalnoéé § wysoki stopien zuzycia technicznego, ktore jednak nie dyskwa-
lifikuja zabudowan w kontekécie prowadzenia w nich produkcji rolniczej. a jedynie
ograniczajg jg lub wymuszaja dokonywanie inwestycji remontowych. W zwiazku z nie-
wielka liczbg dostgpnych w badanym okresie danych (jedynie kilkanascie transakcji
sprzedazy i 90 zawartych uméw dzierzawy) nie dokonano tym razem analizy z podzia-
lem na poszezegdlne lata, natomiast stopa kapitalizacji okreslona na podstawie wszyst-
kich dostepnych w okresie 2002-2007 danych wyniosia 3,9%. Jest ona zatem wyzsza
o ponad jeden punkt procentowy od sredniej stopy dla nieruchomosdci niezabudowa-
nych wynoszacej 2,8%.
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STOPY ZWROTU NIERUCHOMOSCI ROLNYCH NA TLE INNYCH
RODZAJOW NIERUCHOMOSCI
Na wykresie 3 zestawiono stopy kapitalizacji dla réznyvch rodzajéw nieruchomosei.
Wsrad danych pordwnawczych przedstawiono®:
— stope kapitalizacji nieruchomosci biurowych zlokalizowanych w miastach regional-
nych w wysokosci 7,0%,
— stope kapitalizacji najlepszych w skali kraju nieruchomosci magazynowo-logistycznyeh
w wysokoscl 7.0%,
— stope kapitalizacji wolnostojacych obiektéw handlowo-uslugowych w wysokosci 8.0%.
Widoczna jest zdecydowanie nizsza wysokoée stop zwrotu dla nieruchomosci rolnyeh,
zarowno niezabudowanych, jak i zabudowanych w stosunku do pozostalych rodzajow
nieruchomosei. Dodatkowo, w celu potwierdzenia wyjatkowego charakteru rynku nieru-
chomosei rolnyeh, na wykresie przedstawiono aktualne na luty 2008 roku oprocentowa-
nie bezpiecznych papieréw wartosciowych (tj. 10-letnich obligacji skarbowych), ktére wy-
nosilo 6,50% (czarna pozioma linia na wykresie). Zauwazyé naleky, 2e stopy zwrotu nie-
ruchomeosci rolnych znajdowaly si¢ znacznie ponizej Llej wartoscl, podezas gdy dla pozo-
kil
i
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Wykres 5
Stopy kapitalizacji nieruchomosei rolnych
na tle innych rodzajow nieruchomosci
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WNIOSKI:

— Przecigtna stopa kapitalizacji dla niezabudowanych nieruchomoéci rolnych wynosi
2,8% i charakteryzuje sie wzglednie stalg wysokoscig w okresie objetym badaniem (la-
ta 2002-2007). Stopa kapitalizacji dla gruntéw zabudowanych osrodkiem gospodar-
czym jest wyZsza | wynosi przecietnie 3,9%.

' Informacie pravieto na podstawie danyeh Cushman & Wakefield zawartyeh w artykule prasowym 0. Kaczym-
skief pt. Nie brakuje chetreh na oblekty komercyjne. opublikowanym w Reeczpospolite] z dn. 30.12.2007 r.
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— Isinieje zalenose migdzy wysokoscig stopy zwrotu, a zdolnoéeia produkeyjna uzytkéw
rolnych — najnizsze stopy osiagaja grunty o najnizszym wskazniku bonitacii.

— Podobna zaleznos¢ istnieje w przypadku powierzchni nieruchomosel rolnych - w tym
przypadku najwy2sze stopy kapitalizacjl osiggaja grunty o najwieksze] powierzchni.

— Wstapicnic Polski do Unil Europejskiej i zwiazana z tym mozliwosé¢ uzyskania doplat
bezposrednich do gruntow rolnych spowodowata jednorazowy, duzy wzrost stop kapi-
talizacji nieruchomoscei rolnych, ktory jednak nie objal nieruchomosci najlepszych
i o duzych powierzchniach. bedgcych we wladaniu duzych przedsiebiorstw zajmuja-
cych si¢ prowadzeniem produkeji rolnej.

— Stopy kapitalizacji nieruchomosei rolnyeh sa znacznie nizsze od stdp zwrotu z innych
nieruchomosci. Sa one rowniez nizsze od oprocentowania bezpiecznych papierow
wartosciowych, co dowodzi odmiennosci rynku nieruchomoséci rolnych w stosunku
do innych rymkdéw nieruchomosct,
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DYNAMIKA CEN JEDNOSTKOWYCH
GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH
PRZEZNACZONYCH

POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
JEDNORODZINNE W WYBRANYCH
OBSZARACH POZNANIA (LATA 2004-2007)

Ostatnie lata na rynku nieruchomosci cechowala znaczna tendencja wzrostowa, co
skorelowane bylo bezposrednio z boomem na rynku lokali mieszkalnych i dostepnoscia
kredytow hipotecznych. Malejaca ilos¢ gruntéw niezabudowanych na terenie miasta
oraz brak uregulowan planistycznych podnosity cennos¢ wolnyeh terendw mieszkanio-
wych w Poznaniu, natomiast rosnace ceny gruntéw w miescie przeniosly zainteresowa-
nie potencjalnych nabyweodw na tereny wokol niego. Obecnie ceny gruntéw miejscowo-
sci osciennych nie odbiegaja od cen w miescie, w rejonach strefy pervferyinej lub po-
sredniej, osiagajac poziom nawet 400 zi/m’.

Niniejsza analiza ma na celu przedstawienie statystyeznych trendéw czasowych za-
istnialych na rynku w wybranych obszarach miasta. przy wykorzyvstaniu elementéw
statystyki matematycznej - réwnan regresji liniowych i nieliniowyeh.

Dla potrzeb analizy. tereny mieszkaniowe jednorodzinne na terenie miasta podzielo-
no na trzy umowne strefy, co przedstawia rysunek.
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W strefie T (kolor zielo-
ny] znalazly sie Solacz,
bazarz. Ogrody. Wino-
grad, do strefy I wigczono
rejon Eawica, Wola, Jezy-
ce, Krayizowniki/ Smocho-
wice, Strzeszyn. Podolany,
Figtkowo, Gléwna/Glowie-
niec, Naramowic, nato-
miast strefa lll objela rejon
pervierviny,  tj.  Kiekrz.
Psarskie, Morasko, Umul-
towo, Radojewo, Splawie,
Kobylepole, Zieliniec, Ple-
wiska, Staroleka Mala.

Kryterium wyvdzielenia
byl przede wszystkim cha-
rakter zabudowy rejonu
oraz poziom $rednich cen
jednostkowych. Preeanali-
zowano laceznie 1345
transakeji, z ktérych osta-
tecznie wyodrebniono 756
dla gruniéw o powierzch-
niach od 500-1500 m*
[odrzucajae  transakcje
nietypowe, niewiarygod-
ne). Z uwagi na matg ilodc
dostepnych transakeji z [1

Kwiecien

polowy 2007 roku. w celu wyeliminowania znieksztalcen. w analizie uwzgledniono tyl-
ko | polowe 2007 roku. Do analizy nie wykorzystano transakeji na grunty polozone bez-
poérednio w rejonie oddzialywania lotniska Krzesiny.

Strefa I - rejon Solacz, Eazarz, Ogrody, Winogrady (kolor zielony)

Bardzo mata iloé¢ transakeji uniemozliwia analize statystyczng dla tej strefy, Wyodreb-
niony obszar skupia rejony willowe, gdze praktycznie nie wystepuja juz wolne tereny. In-
formacyjnie przedstawiono jedynie na wykresie dynamike cen oraz peziomy cen srednich
w okresie 2004-2007 r.. bez ich dalszej szczegolowej analizy.

Wykres 1
Ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych
w latach 2004-2007 w strefie I
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Wykres 2
Srednie ceny gruntéw w ujeciu rocznym
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Z przedstawionego wykresu zauwazyé¢ mozna, Ze ceny w strefie I w latach 2004-
2006 ksztaltowaly sie na zblizonym poziomie. a ich wzrost byt umiarkowany. Z linio-
wej zaleznosci czasowej wynika. e $rednio miesigcznie w okresie ostatnich czterech
lal ceny wzrastaly o 0.43%. Z zaleZznosci nieliniowej wynika natomiast, ze w latach
2004-2006 zauwazy¢ mozna bylo stabilizacj¢ cen, natomiast w roku 2007 nastapila
zwyzka cen gruntdw. co bylo konsekwencja rosnacych cen w calvm miescie | poza
nim. Porownanie srednich cen w roku 2007 do 2006 wskazuje na 2,9-procentowy
przyrost miesigczny.

Strefa II - rejon Eawica, Wola, Jezyce, Krzyzowniki/Smochowice, Strzeszyn,
Podolany, Pigtkowo, Glowna/Glowieniec, Naramowice (kolor pomaraniczowy)
Strefa 11 stanowi najbardziej liczng grupe transakeji, skupiajac wiekszoé¢ zorganizowa-
nych osiedli jednorodzinnych miasta w strefie posredniej.

W ponizszych tabelach | na wykresach zaprezentowano wyniki, uzyskane w trakcie
przeprowadzonej analizy dla strefy I1.

Tabela 1. Podstawowe parametry analizowanych zbiorowoéci — strefa IT

2004 2005 2006 2007 (I pol)

Cena érednia 167,22 #t 188,58 zi 211,57 zt : 281,19 z1

Odchyl. standard. 46,29 zt 51,82 zi 68,92 z1 94,86 zi
Wsp. zm. 0.28 0,27 0.33 0,34

Cena min. 89.45z | 79.37 1 92,44 =1 114,12 21

Cena maks. 290.32 21 343.04 71 400,00 1 545,45 =1
Liczba trans. 96 116 149 51

- — - —
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Wykres 3
Ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych
w latach 2004-2007 w strefie II
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Tabela 2. Péiroczne i miesieczne wskaZniki zmian cen w latach 2004-2007 w strefie II

Ipol |Ipot | Ipot | IIpot | Ipot | Ipot | Ipot
2004 2004 2005 2005 | 20086 2006 2007
| srednia cena 165,07 21| 16999zt | 18349 = | 19258z | 2103022 212,53 2| 281.19 #
polroceny kwotowy przyrost - 4923z 134944 9,104 17.72 4 | 2234 68664
| pilroceny procentowy przyrost - 2.98% 7.94% 4,96% 9.20% 1.06% | 32.31%
miesieczny procentowy przyrost - 0,50% 1,32% 0,83% 1,53% 0,18% 5,38%
—— _— —ar== == |

Przeprowadzona analiza w ujeciu czteroletnim pozwolila na sformulowanie nastepuja-
cych wnioskdw:

— Poziom wspotczynnika zmiennosci w kazdvm roku oscylowal wokdl wartosel 27-34%, co
oznacza podobne zréznicowanie cen w poszezegolnych latach oraz wskazuje na homo-
genicznose rynku,

— Ceny gruntow w latach 2004 i 2005 ksztaltowaly sig na zblizonym poziomie, zauwazal-
na byla stabilizacja cen w tym okresie oraz na poczatku roku 2006,

— Tendencja zwyzkowa rozpoczela sie w Il polowie 2006 i kontynuowala az do korica ana-
lizowanego okresu, j. polowy roku 2007 (wg dostepnych danych dla 11 polowy 2007 ro-
ku zwyikowa tendencja utrzymuje sie).

— Srednie roczne i polroczne ceny gruntéw potwierdzaja tendencje zobrazowana na Wy-
kresie 3.

— Zestawienie srednich polrocznych cen gruntow wskazuje na zwyzkujacy trend na po-
czatku kazdego roku | wyhamowanie wzrostu cen pod koniec roku.

— Z liniowego réwnania regresji w okresie czteroletnim wynika, ze éredni miesieczny
wskainik zmian cen wynosii 1,44%.

— Nieliniowa linia trendu wskazuje na ustabilizowany poziom cen w latach 2004-2005
oraz tendencje rosnaca w latach kolejnych.

W dalszym etapie analizy wyodrebniono transakcje pochodzace z okresu 2006-2007
i utworzono na ich podstawie kolejne wvkresy 1 zestawienia.

Wykres nr 6
Ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych
w latach 2006-2007 w strefie I

Cona jodnosikowa

~8282888884888
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Wykres 7
Struktura cen w strefie Il w 1 i II pélroczu 2006 oraz I péiroczu 2007 r.

= do 100 zi
m 100-150 z¢
u 150-200 2!
200-250 zt
m 250-300 zt
m 300-350 21
= 350-400 zt
= pow, 400 zi

Il podr. 2008

| pddr. 2006

| 0% 20% 40% B0% B0% 100%

Wnioski plynmace z analizy okresu dwuletniego:

— Roéwmanile regresji liniowej w okresie 2006-2007 (I pol) wykazuje srednl miesieczny
wskaznik zmian cen na poziomie 2.91%.

— Z zaleinoéci nieliniowej wynika ustabilizowany poziom cen (wyiszy niz w roku 2005)
w okresie trzech pierwszych Kwartaldw 2006.

— Znaczacy wzrost cen nastapil pod koniee 2006 r. i wediug réwnania regresji nieliniowe]
przestawial wielkosc¢ ok. 4% w skali miesigca.

— Rosnaca tendencja ewyzkowa utrzymywala sie w roku 2007, oslagajac poziom nawel
5-5,19% miesiecznie.

— Udgzial poszezegalnych przedzialow kwotowyeh w ogoinej liczbie transakeji w roku poka-
zuje, ze z polrocza na pélrocze spadala ilos¢ transakefi w cenach 100-150 z1/m*

— W [ péiroczu 2007 r. zmniejszyla si¢ liczba transakeji na poziomie 150-200 z1/m®, na-
tomiast zwigkszyla ilos¢ transakcji w cenach z przedzialu 250-300 zi/m2.

— W | ptiroczu 2007 r. pojawily sie transakcje na grunty o cenach powyzej 400 zt/m*, na
tomiast nie wystapily transakcje ponizej 100 zt/m?®.

Strefa IIT - rejon Kiekrz, Psarskie, Morasko, Umultowo, Radojewo, Spiawie, Koby-
lepole, Zieliniec, Plewiska, Starolgka Matla (kolor Zo6tty)

Strefa Il stanowl najwiekszy obszar miasta. na ktory skladaja sie gléwnie rejony pery-
feryjne, powstale z zagospodarowania terenow siedliskowych | porolnych. W analizie
uwzgledniono tylko transakcje na grunty objele planem miejscowym jako tereny mieszka-
niowe lub z obowigzujaca decyzja o warunkach zabudowy.

W wyniku przeprowadzonej analizy dla strefy Il uzyskano parametry, ktore przedsta-
wiono na wykresach i w tabelach.

Tabela 4. Podstawowe parametry analizowanych zbiorowosei - strefa III

2004 2005 2006 2007 (I pol)
Cena 4rednia 104.20 =t 111,84 = 129.09 = 166,09 =
Odchyl. standard. 35,89 zt 29,48 « 42 77 =1 64,98 21
Wsp. zm. 0.34 0,26 0,33 0,39
Cena min. 5051 d 60,00 zt 67.00 =1 90,20 =
Cena maks. 179,00 z1 190,00 # 260.32 2 348,13 21
Liczba trans. 89 75 120 30
— e e —
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Wykres 8
Ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych
w latach 2004-2007 w strefie III
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Tabela 4. Péiroczne i miesieczne wskaZniki zmian cen w latach 2004-2007 w strefie III

Przeprowadzone badanie dynamiki cen w okresie 2004-2007 doprowadzilo do nastepu-

jacych konkluzji:

— Poziom wspolezynnika zmiennoscei oscvlowal wokdl wartosei 26-39%. co oznacza podob-
ne mdinicowanie cen w poszczegolnych latach.

— Ceny gruntéw w okresie 2004-2005 przedstawialy zbliony poziom i nie przekraczaty
200 zi/m’.

— Na poczatku roku 2006 ceny wykazywaly tendencje rosngea - do ok. 2% w skall mie-
sigca. stabilizujac si¢ w dalszej czesci roku.

— Znaczna tendencja zwyzkowa nastapila pod koniec 2006 r. i utrzymywata si¢ w roku
nastepnym.

— Srednie roczne i polroczne ceny gruntéw potwierdzaja tendencje zobrazowang na Wy-
kresie B.

— Poziom srednich pélrocznych cen jest zblizony w 1 i Il pélroczu kazdego roku i wzrasta
w roku nastepnym.

— Rownanie liniowe korelacja cen w czasie w okresie czteroletnim wyznacza sredni mie-
sieczny wska#nik zmian cen na poziomie 1,02%.

— Linia trendu nieliniowego pokrywa sie z trendem liniowym do korica roku 2006, wyka-
zujac tendencje rosnaca od poczatku roku 2007.

Do dalsze] analizy wybrano transakcje z okresu 2006-2007, na podstawie Ktorych spo-
rzadzono kolejne wykresy.

Wykres nr 6
Ceny gruntéw mieszkaniowych jednorodzinnych
w latach 2006-2007 w strefie IIT

Ipot | II pol | Ipot | 11 pot I poi I pot I pot |

2004 2004 | 2005 | 2005 | 2006 | 2006 | 2007
srednia cena 104,47 | 103.73 21| 107.09 21| 115.00 z1| 128,16 2t | 129.70 2| 166,09 2
polroceny kwotowy pravrost - Q.74 335 7922 13164 1,53 21| 3639z
1pah~ncm;.= Procentowy prayrost - | -0,71% | 3.23% 7.39%| 11.44% 1,209 . 2B.06%
!mieai@e:ny procentowy przyrost| - | -0,12% | 054% 1,23%| 191%  0,20%| 4,68%
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Wykres 7
Struktura cen w I i II péiroczu 2006 oraz I pélroczu 2007 r.

| poir. 2007
mdo 1004
m 100-150 4
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Il péir, 2006 w 200-250 2
m 250-300 #
m pow. 300 =

.
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Wyniki uzyskane po analizie z okresu ostatnich dwoch lal:
— Liniowa linia trendu w okresie 2006-2007 (I pol.) wyznacza $redniomiesieczny wzrost
cen w wysokosci 1,92%.

— Korelacja nieliniowa wskazuje na stabilizacje cen w okresie I-1ll kwartal 2006 r. oraz
wzrost cen w [V kwartale i na poezatku roku 20070 ok. 3% miesiecznie.

— Dalszy wzrost cen nastapil w [I kwartale 2007 r. i wynosit 3.5% miesiecznie w stosun-
ku do okresu poprzedniego ( wediug dostepnych danych z II potowy 2007 r. tendencja
wzrostowa utrzymywala sig).

— Zmniejszyla sie liczba zawleranych transakeji dla gruntéw w cenie do 100 zt/m®, nato-
miast na zblizonym poziomie utrzymywala sie iloé¢ transakeji po 100-150 zt/m".

— W roku 2007 zdecydowanie wzrosta liczba transakeji na grunty w cenach 200-250 zt /m*

— W polroczu 2006 r. nie wystepowaly transakcje na grunty w cenach powyzej 250 zi/m’,
natomiast w roku 2007 pojawily sig juz ceny powyie] 300 z1/m>

Podsumowanie:

— Okres 2004-2005 cechowal sie stabilizacjg cen gruntow mieszkaniowych jednorodzin-
nych, nalomiast dynamiczny wzrost cen gruntow w latach 2006-2007 nastapit wraz ze
wzrostem cen mieszkan i dostepnosci kredytow.

— Sredni miesigczny liniowy wskaznik zmian cen w latach 2006-2007 (I pol.) w strefie Tl
uksztaltowal sig na poziomie 2.91%, natomiast w strefie Il wzrost byl bardziej umiar-
kowany i wyniost 1,9204.

— Daostepne dane z okresu Il polowy 2007 r. potwierdzaja tendencje zwyzkowa do I kwar-
talu 2007 r. { stabilizacje cen po nim.
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Roman Bednarek

STREFY PRZEMYSLOWE JAKO
POTENCJALNY OBSZAR DZIALANIA
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

W art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosdeciami méwi sig, Zze rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci przypisanych mu prawem zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi.

Standard IV.1 - Wplyw czynnikéw srodowiskowych na wycene nieruchomosci
(od 1 marca 2008 r. tymezasowa nota interpretacyjna) mowli, Ze przy sporzqdzaniu wy-
ceny nieruchomoséci nalezy braé pod uwage wplyw czynnikéw srodowiskowych za-
réwno korzystny, jak i nmiekorzystny. zwlaszcza wowcezas., gdy maja one wiekszy
wplyw na wyceniang nieruchomos$¢, aniZeli na inne podobne nieruchomoscei. Czynniki
srodowiskowe moga mie¢ istotne znaczenie przy wycenie nieruchomosci przemyslowych
lub nieruchomoéci bedacyeh w ich sasiedztwie.

Podstawowym przepisem prawa regulujgevm zasady ewentualnyeh emisji na nieru-
chomoscl sgsiednie, a co za tym idzie majgeyeh wplyw na ich wartose, jest art. 144 usta-
wy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2008 roku Nr 25,
poz. 150), ktory maowi Ze:

— eksploatacja instalacji na terenie nieruchomosci nie powinna powodowat przekroczenia
standardéw jakosci srodowiska (potocznie norm emisyjnychl).

— cksploatacja instalacji powodujaca wprowadzanie gaziow lub pylow do powietrza, emisj¢
halasu oraz wytwarzanie pol elektromagnetycznych nie powinna, z wylgczeniem obsza-
row ograniczonego uzytkowania. powodowac przekroczenia standardow jakosci srodo-
wiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytul prawny.

— jezeli w zwiazku z funkcjonowaniem instalacji utworzono obszar ograniczonego uzytko-
wania, eksploatacja instalacji nie powinna powodowa¢ przekroczenia standardow jako-
gci srodowiska poza tym obszarem.

— jezeli utworzono stref¢ przemyslowa,. eksploatacja instalacji na jej obszarze nie powinna
powodowaé przekroczenia standardow jakosci srodowiska oraz wartosci odniesienia po-
za granicami strefy przemyslowej.

Zapis ten oznacza, e ustawodawea przewidzial dwie mozliwosci kiedy moZna nie dotrzy-
mywaé standardéw jakosei drodowiska na granicy swojej nieruchomosei, a co 2a tym idzie
mozna oddzialywaé na nieruchomosel sgsiednie i tym sposobem wplywaé na ich wartost.
Pierwszy przypadek dotyczy obszarow ograniczonego uizytkowania, Ktory mo#na wyznaczy¢
tylko dla oczyszczalni sciekéw, skladowiska odpadéw komunalnych, kompostowni, trasy
komunikacyjnej, lotniska, linii { stacji elektroenergetycznej oraz instalacji radiockomunika-
cyinej, radionawigacyjne] i radiolokacyjnej. Drugi przypadek dotyczy stref przemysto-
wych. Dotychezas strefy przemystowe kojarzone byly tylko z parkami przemystowymi czy
parkami technologicznymi. Obecnie jest to réwniez kategoria $rodowiskowa wprowadzona
ustaws 2z dnia 18 maja 2005 roku o zmianie ustawy — Prawo ochrony srodowiska oraz nie-
ktérych innych ustaw (Dz.U. Nr 113, poz. 954). ktorej istnienie rzeczoznawca majatkowy
powinien bra¢ pod uwage przy wycenie nieruchomosci.

Strefe przemyslows tworzy sie, jezeli, mimo zastosowania dostepnych rozwigzan tech-
nicznych. technologicznych i organizacyjnych. nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosci
srodowiska oraz wartosci odniesienia, poza terenem zakladu lub innego obiektu i moina jg
utworzy¢ tylko na obszarach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego jako tereny przeznaczone do dzialalnodei produkeyjnej. skiadowania oraz ma-
gazynowania i rownoczesnie uzytkowanych zgodnie z przeznaczeniem. Warunek ten mowi,
ze dla terenow dla ktérych nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego takiej strefy nie mo#na utworzyé. W granicach strefy przemystowej jest dozwo-
lone przekraczanie standardéw jakoscel srodowiska (norm emisyinyech) w zakresie dopusz-
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czalnych pozioméw substancji w powietrzu i dopuszezalnych poziomow halasu oraz warto-
$ci odniesienia. jezeli nie zagraza to zvciu i zdrowiu ludzi, w szezegolnoscel nie narusza wy-
magar norm BHP. Strefe przemyslowa tworzy, w drodze rozporzgdzenia. wojewoda w poro-
zumieniu z panstwowym wojewodzkim inspektorem sanitarmnym, a zasady Kkorzystania
z nieruchomosci polozonych w obszarze strefy przemyslowej okreglone w rozporzadzeniu
stanowia przepis prawa miejscowego. Jest ona tworzona na wniosek wiladajacego po-
wierzchnig ziemi, na terenach. ktore maja bye objete strefa przemyslows. Aby strefa mogla
powstac niezbedne jest uzyskanie przez wnioskujacego o utworzenie strefy pisemnej zgody
wszystkich wladajacych nieruchomosciami na terenie planowanej strefy. Sa to zaréwno in-
ni przedsi¢biorcy prowadzacy tam dzalalnose jak i inni wladajacy nieruchomosci w pray-
szlej strefie. Zgoda taka powinna by¢ wyrazona na pismie. Wyrazenie zgody na utworzenie
strefy jest rownoznaczne ze zrzeczeniem si¢ prawa do ewentulanych roszezen wynikajacych
z ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosei. o ktérveh méwi art. 129 ust. 1-3
ustawy Prawo ochrony Srodowiska, a mianowicie:

— wykupienia nieruchomosci lub jej cz¢sci,

— odszkodowania za poniesiong szkod¢. ktora obejmuje réwniez zmniejszeni wartosci nie-

ruchomosei.

Whniosek o utworzenie strefy przemysltowej powinien zawierad:

— uzasadnienie potrzeby utworzenia strefy przemystowe|,

— uzasadnienie mozliwosci utworzenia strefy przemyslowej, w ktorym jest wykazane, e
nie zagraza to zyciu lub zdrowiu ludzi, a w szczegolnosci nie narusza wymagan norm
bezpieczenstwa i higieny pracy,

— projekt granic strefy przemyslowej i plan sytuacyjny obszaru tej strefy,

— preeglad ekologiczny instalacji eksploatowanych w granicach proponowanej strefy prze-
myslowej,

- propozycje dotyczace funkcjonowania strefy przemyslowej istotne z punktu widzenia
wydania rozporzgdzenia o ustanowieniu strely przemyslowej w zakresie rodzajéw dzia-
lalnoscl, ktérych prowadzenie jest dopuszczalne na terenie strefy przemysiowej z uwagi
na mozliwos¢ wystepowania przekroczen standardow jakosel srodowiska lub przekro-
czen wartosei odniesienia | okresleniu niektérych standardéw jakosci $rodowiska lub
wartosci odniesienia. ktéryceh przekraczanie na terenie strefy przemyslowej jest dozwo-
lone oraz warunkéw prowadzenia dzialalnoscl na terenie strefy przemyslowe] istotnych
z punktu widzenia nieprzekraczania standardow jakosel srodowiska lub wartosci odnie-
sienia poza jej terenem a takZe z uwagi na ochrone Zycia lub zdrowia ludzi, w szczegol-
noéci wymagdan norm bezpieczenstwa i higieny pracy.

Do wniosku dolacza sie:

— wypis | wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— pisemna zgode wszystkich wladajacych powierzchnia ziemi na obszarze proponowane;
strefy przemyslowej na objecie ich nieruchomosci strefa przemyslowa,

— kopi¢ mapy zasadniczej proponowanej strely przemyslowej okreslajacej granice dzialek
ewidencyjnych, budynki. sie¢ uzbrojenia terenu i ulice.

Rozporzadzenie wojewody o utworzeniu strefy przemyslowe okresla:

- granice i obszar strefy przemystowej,

- rodzaje dzialalnosci. ktoryeh prowadzenie jest dopuszezalne na terenie strefy przemysio-
wej 2 uwagi na mozliwos¢ wystepowania przekroczen standardéw jakosei rodowiska lub
preekroczer warlosel odniesienia,

Rozporzgdzenie to moze rdwniez okreslad:

— niektore standardy jakesci srodowiska lub wartosci odniesienia, ktarych przekraczanie
na terenie sirefy przemystowej jest dezwolone,

— warunki prowadzenia dzialalnosci na terenie strefy przemyslowej istotne z punktu wi-
dzenia nieprzekraczania standardow jakosci srodowiska lub wartosci odniesienia, poza
Jej terenem oraz z uwagi na ochrong zycia lub zdrowia ludzl. w szczegolnosci wymagan
norm bezpieczeristwa i higieny pracy.

Na koniec nalezy wspomnie¢, ze ograniczenia wynikajace z utworzenia strefy przemysto-

wej uwzglednia sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Anna Walczak, Janusz Walczak

ANALIZA WSKAZNIKOW ZMIANY
CEN JEDNOSTKOWYCH LOKALI
MIESZKALNYCH (SPOLDZIELCZE
wicer ' WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU)
== W POZNANIU W LATACH 2004-2007

Kancelorip Ostatnie dwa lata na rynku nieruchomosci przyniosly bardzo dynamiczne zmiany cen,
mﬂlﬂ glownie w segmencie mieszkaniowym, a nastepnie (co byvlo naturalng konsekwencia) na
nymku nieruchomoscl gruntowych niezabudowanych i takze (w mniejszym stopniu) na ryn-
ku nieruchomosci zabudowanyeh budynkami jednorodzinmymi.

Przedmiotem niniejszej analizy jest. z uwagi na jego wysoks liczebnos¢ transakeji, ry-
nek lokali mieszkalnyveh ze spoéidzielezym wlasnosciowym prawem do lokalu, Egcznie
z lat 2004-2007 przeanalizowano 4680 transalkcji, z ktorych wybrano rejony Poznania
okreslane jako .syplalnie miasta” tj. Rataje, Winogrady i Piatkowo.

Dla ustalenia wskaznikow procentowych zmian cen wykorzystano elementy statystyki
matematycznej w postaci réwnan regresji linfowych i nieliniowych. Przyjeto réwnle2 za-
L, —— lozenia, e przy duzej populacji danych, cechy wartosciujace poszczegolnych transakcji
Walezak  -usredniaja sic”.

Ripsmancn Wykres nr 1 prezentuje w globalnym ujeciu zmiany srednich cen w latach 2004-2007
nugow W1, dla miasta Poznania.
Wykladawen Studsem
m Wykres 1
Hieruchemasti WG, Zmiany cen globalnie dla calego Poznania w okresie 2004-2007
Kemuelatin
Reecnasnatan
Moigiewmel REMIN
8000
8000 -
7000
4000 y = 0,0034x" + 2,4931%° - 60,551 + zﬁrg'i . 11H 3
E 5000
§ o
| 3000
1000 e : - y = 67,492y +1559,2
0
0 B8 12 18 24 30 36 42 48 54
e miesiaca (1 = styczan 2004}

Wynika z niego, Ze sredni miesieczny wskaznik zmiany cen wyniosl 2,07 %/m-c (przy
$redniej z calego okresu na poziomie 3.263,65 zt/m®).

Z réwnania nieliniowego wynika natomiast, e lata 2004-2005 byly w miare stabil-
ne. z lekkim spadkiem cen po okresie wzrostu na przelomie 2003/2004 spowodowane-
go wejsciem Polski do Unii Europejskiej. Natomiast w 2006 zaczal si¢ okres dynamicz-
nego wrostu.
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Wykres 2
Zmiany cen globalnie dla calego miasta Poznania w okresie 2006-2007
9000 . .
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gma § o : 28
3000 1R : 'S a !
N BABHTRER® 03¢ ° ar=tadsix+ard
2000 . ﬂ AER R & ¢ & g o
1000
0
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nr miesigca (1= styczen 2008)

Wynika z niego, Ze Sredni miesieceny wska#nik zmiany cen w latach 2006-2007 wynitst
3,68%/m-c [przy Sredniej z calego okresu na poziomie 3.904,73 z1/m’).

Z kolei wykres nieliniowy pokazuje. e okres najwickszej dynamiki wzrostowe] obej-
mowal Il polowe 2006 r. 1 trzy kwartaly 2007 r. W IV kwartale 2007 r. daje sie zauwazy¢
pewna stabilizacje cen. nawet z opeja znizki pod koniec 2007 .

Na wykresie nr 3 przedstawiono struktury cen w poszezeg6lnych latach analizy.

Wykres 3
Struktura cen w poszczegélnych latach w Poznaniu

- A TR TTRTTVITERIVY 1117177
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2‘00’? m — mar = .|.I|.I.. 21 -.l. '

m 30004000 ziim2
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Przeanalizowano réwniez zmiany cen odrebnie dla wydzielonych sirel (Rataje,
Piatkowo, Winogrady) z dodatkowym rozdzialem na 3 grupy lokali mieszkalnych
w zaleznosci od ich powierzchni uzytkowej tzn.:

— lokale o powicrzchni do 35 n?’,

— lokale o powlerzchni z zakresu 35-60 m’,

— lokale o powierzchni powyzej 60 m®,
Wyniki analizy zestawiono w Tabeli nir 1.
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Tabela nr 1
lata 2004-2007 PIATKOWO | RATAJE | WINOGRADY
bez wzgledu na powierzehnig | ilosc ransakcfi | Ba8 985 1458
sredni trend mi.l:siqcmrl 2,16% 2.,08% 2,10%
powierzchnia do 35 m* flose transakgi 83 118 | 323
éredni trend miesieczny 2,27% 2,20% 2,34%
powierzchnia 35-60 m* flag¢ ransakefi 403 626 952
sredni trend miesigczny 2,16% 2,09% 2,06%
powierzchnia powyze] 60 m® | {losé transakgji 402 241 183
éredni trend miesieczny 2,04% 1,91% 1,83%
— ———_—l

Wynikajg z nich, n/w wnioski:
a) Sredni trend wieloletni z lat 2004-2007 byt bardzo zblizony we wszystkich trzech anali-
zowanych strefach miasta — od 2,08 do 2,16 %/m-c,
b) nieco szybsze wzrosty odnotowaly mieszkania male, o powierzchni uzytkowej do 35 m*.
¢) wolniej rosly ceny mieszkan duzyvch o powierzchni uzytkowej powyzej 60 m”.

W dalszej czescl analizy skupiono sie na okresie ostatnich dwéch lat (lata 2006-2007)
z rozdzialem na _syplalniane” strefy miasta Poznania (Rataje, Piatkowe, Winogrady) oraz
z uwzglednieniem wielkoscl mieszkan.

Dalej zestawiono grupy wykresow, ktore prezentuja statystyczne trendy liniowe
i nieliniowe.

Wykres 3a
Zmiany cen w rejonie Winogrady w okresie 2006-2007
E000
7000 :
6000 y =-0,8398x" + 20,427 - 119,03x + 2913,9 .

" 5000
- 4000 4
g b y = 162,37x +2276,1
2000
1000
0
0 3 6 g 12 15 18 21 24 27

nr miestaca (1= styczen 2006)

Cena 4rednia = 3.964,23 21/m"”.
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Wykres 3b

Zmiany cen w rejonie Piatkowa w okresie 2006-2007

y = -0,8576x" + 36,006x" - 257 64x + 3346,5

2000 - _ ¥=141,78x + 2270,6

0 3 & ] 12 15 18 21 24 27
rr miggiaca (1= styczen 2006)

Cena srednia = 3.967,04 zi/m’.

Wykres 3¢

Zmiany cen w rejonie Rataje w okresie 2006-2008

y=-0,7923x" + 29,571x" - 158,02x + 2882,

cena za im”

2000 . ¥=147.02x + 21283

0 3 i g 12 15 18 21 24 27
nr miesiaca {1=styczen 2008)

Cena srednia = 4.036.96 z1/m’.
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- Kwiecien
Wykres da
Zmiany cen w rejonie Winogrady dla lokali o powierzchni
do 35 m® w latach 2006-2007
8000 :
7000 Y= 1,0841x + 36,597 - 138,37x + 29635
| 000 | m———__
% 500 —_— | Y= 192,68 + 2254,2
= 4000 S EE T f :
& 3000 - —C0 0
1000
0 3 & g 12 15 18 21 24 2
nr miesiaca (1=styczan 2008)
Cena érednia = 4.167,02 zt/m".
Wykres 4b
Zmiany cen w rejonie Winogrady dla lokali o powierzchni
z przedzialu 35-60 m*® w latach 2006-2007
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Wykres 4c

Zmiany cen w rejonie Winogrady dla lokali o powierzchni
powyzej 60 m* w latach 2006-2007

7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

y =-0,6835x" + 25,629x7 - 127,87 + 2748,3

y = 140,51 + 20516

cena 1m
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nr miesiaca (1=styczen 2006)

Cena srednia = 3.400,91 z1/m*.

Wykres 5a
Zmiany cen w rejonie Piatkowo dla lokali o powierzchni
do 35 m*® w latach 20086-2007
8000
8000 - :
7000 y =-1,7845¢° # 63,527 - 430,44x + 3713
6000 ».
E 5000
E ﬁ y= 177,16x + 23776
2000
1000
o -
0 3 g g 12 15 18 21 24 27
nr mesiaca (1=styczen 2008)

Cena $rednia = 4.534.77 zt/m’.
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Wykres 5b

Zmiany cen w rejonie Pigtkowo dla lokali o powierzchni
z przedzialu 35-60 m* w latach 2006-2007

8000
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‘ nr miesiaea (1= styczer 2006) J

Cena $rednia = 4.273.88 = /m’,

Wykres 5c
Zmiany cen w rejonie Piatkowo dla lokali o powierzchni
powyzej 60 m* w latach 2006-2007
7 000,00 =t
G 000,00 2t
y=-0,5763x" + 23,521x7 - 148,26x + 2900,4

5 000,00 2! :
E 4000002
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Cena srednia = 3.519.31 zt/m’.
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Wykres 6a
Zmiany cen w rejonie Rataje dla lokali o powierzchni
do 35 m? w latach 2006-2007
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Cena $rednia = 4.474,94 z1/m°.

Wykres 6b
Zmiany cen w rejonie Rataje dla lokali o powierzchni
2 przedziatu 35-60 m*® w latach 2008-2007
8000
| T000
: Soad y =+0,942x" + 35,458x° - 218,8x + 31231
"g S000 + :
E:ggz y = 154,13x + 2152
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ﬂ = veh =
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nr miesigca (1=styczen 2006)

Cena srednia = 4.190,23 z1/m",
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Wykres Gc
Zmiany cen w rejonie Rataje dla lokali o powierzchni
powyzej 60 m* w latach 2006-2007
7000
000
5000 y = 0,4171x" + 17,879 - 98,149x + 25744
"E 4000 e . ¢ o 3§
E 3000 y=117,88x + 19531
2000
1000
\ :
o 3 B B 12 15 18 21 24 27

| v miesiaca {1=styczer 2006)

Cena srednia = 3.414,98 zt/m".

Wyniki tych analiz zostaly zestawione w tabeli nr 2.

Tabela nr 2
lata 2006-2007 POZNAN
ilose transalkcji 2565
4redni trend miesieczny 3,68%
PIATEOWO | RATAJE | WINOGRADY

bez wzgledu na powierzchnie | flose fransakigi 521 662 BE6
 éredni trend miesigczny,  3.57% 3.64% 4,10%

powierzchnia do 35 m® ilose transalegji 51 BG 138
éredni trend miesieczny| 3,91% & 3,77% 4,62%

 powierzchnia 35-60 m® flod¢ ransakcji 242 | 419 450
éredni trend miesi¢czny,  3,26% 3,68% 3,90%

powlerzchnia powyZej 60 m® | flose transakcji 228 157 78
| dredni trend miesieczny 3,62% 3,45% 4,13%

— —

Z powyzszej tabeli wynikaja n/w wnioski:

a) w okresie ostatnich 2 lat najszvbeiej rosly ceny lokali w rejonie Winogrady -
ok. 4,10%/m-c

b) w rejonie Pigtkowa i Rataj ceny rosly nieco wolniej i z podobna dynamika tj. 3,57 -
3,64%/m-c

c) ilosé¢ transakcji we wszystkich trzech analizowanych rejonach byla podobna

d) najwieksza dyvnamika cechowaly sie lokale mieszkalne o powierzchni do 35 m* poloZone
na Winogradach - 4,62%/m-c

€] najwolniej wzrastaly ceny lokali o powierzchniach 35-60 m® na Pigtkowie — 3,26%/m-c,
gdzie ilos¢ transakcji w tym segmencie byla blisko o polowe mniejsza niz w pozostalych
analizowanych strefach

f) we wszystkich analizowanych strefach potwierdza si¢ pod koniec 2007 r. tendencja
pewnej stabilizacji cen. nawel z lekka ich obnizka.
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Analize zawezono rowniez do konkretnych osiedli w ramach poszezegélnych analizo-
wanych stref w Poznaniu. Na wykresic zbiorczym nr 7 przedstawiono wyniki analizy
z lat 2006-2007 dla trzech réznych osiedli w zakresie lokali mieszkalnych o powierzch-
ni od 35-60 m*

Sredni miesigezny wskaznik zmiany cen wyniosl 3,98 %/m-c¢ (przy érednief z calego okre-
su na poziomie 4.251,82z1/m").
Wykres 7a

Zmiany cen w latach 2006-2007 dla lokali o powierzchni
z przedziaiu 35-60 m® na os. Przyjaini (rejon Winogrady)
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Sredni miesieczny wskasnik zmiany cen wyniosl 3,34 %/m-c (przy éredniej z calego okre-
su na poziomie 4.059,04 z1/m7),

Wykres 7b

Zmiany cen w latach 2006-2007 dla lokali o powierzchni
z przedzialu 35-60 m* na os. Chrobrego (rejon Pigtkowo)
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4

cen

Sredni miesieczny wskaznik zmiany cen wyniost 3,61%/m-c (przy sredniej 2 calego okre-
su na poziomie 4.510,94 zi/m”).
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Wykres 7c

Zmiany cen w latach 2006-2007 dla lokali o powierzchni
z przedzialu 35-60 m* na os. Piastowskim (rejon Rataje)
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Z powyzszych wykresow wynikaja n/w wnioski:

a) dla wszystkich analizowanych osiedli trendy statystycane sg podobne i zawieraja sie
w przedziale od 3,34%/mc do 3.98%/mc, jak réwnie. potwierdza sie wysoka dyvnamika
wzrostowa poczawszy od polowy 2006 roku do 11 kwartatu 2007 roku,

b) potwierdza si¢ réwniez pewne uspokojenie cen pod koniec 2007 roku. nawet z lekka
tendencjg spadkows,

¢} najwicksze przyrosty $rednich cen wystapily na os. Przyjazni. a najmniejsze na
os. Chrobrego,

d) najwyzsza srednia cen z okresu 2006-2007 wyslapila na os. Piastowskim -
4.510,94 zt/m"

PODSUMOWANIE

1} Okres ostatnich dwéch lat (2006-2007) charakteryzowal sie bardzo dynamicenym wero-
stem cen lokali mieszkalnych ze spéldzielezym wlasnosciowym prawem do lokalu.

2) Sredni wskaznik zmiany cen jednostkowych dla miasta Poznania ksztaltowat sie na po-
ziomie ok. 3.68 %,/ mc.

3] Pod koniec 2007 r. moéna bylo zauwazy¢ pewng stabilizacje cen, a nawet niewielkie
spadki.

4) Istnieje mozliwosc okreslenia wskainikow zmiany cen jednostkowych dla poszezegol-
nych osiedli mieszkaniowych, réwniez z uwzglgdnieniem grup rodzajowych (np.
¢ uwzglednieniem wielkosci lokalu mieszkalnego).
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