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Program szkolen cyklicznyeh:

1. 2 wrzednia 2004 -, - Adiacenty podeiziowe Januez Andrecjesslhi
2. Sgkolenie jedrodniowe: = Qcena dokladnoscl w wyeenle nleruchomoscl,
16 wrednin 2004 orof dr hiabe Zduisiaw Adamoerwski
3.8, 9, 10 paddeferniken 2004 1. - palrz ponidej: Sympozjum
4. 4 lstopeda 2004 T = faryow lechnesne 1nne. Jan Redaoriak
SYMPOZIUN

ktorego remarem bedzie:

+FPROBLEMATYEA WYCENY ODSZKODOWAN
I OPEAT £ NIERUCHOMOSCI DLA POTRZEB GMIN"

Termin: Ho o4, 1) padcriernika 200 r

Migjsce: Oérodek Szxoleniowy Wejsk Lonicsych Obrony Powdelrzne w Kiekrau
kole Pornania, ul, Rekreacyjna 2

Koszt uczestnictwa: BEQ &t/ 1 vsobe

Oplata obejmuie: uczestnictwo w sympozjum. komplet materialéw
semoloiion vell orae wydywicnde §epoje, saboeaieiowanic
we wlasnvm makrasie
Moszr zaltveaterowanils  w pokoja jedncosoboesym 100 21
w pokoja dwucsobovym 685 71/1 osobe
Daojazd: we wliasmym zakresic

Frodgram mervioryeeny sajcd:
= 5,010 (piatek od pude. 14.00-19.00] - myr. ing. 2, Malecki
= Zmmany w usbawde o gospodarce niercobompdeiaeg w roeporzascdzeriu colvezaevi seceegi-
toavveh #zasad wyceny | sporFacdzama operat szacunkaowesn.

« 9,10 [sobota od godz. 9.00-14.00] - dr Marian Wolanin
Uw arankowaniz prawne dotvezgee aplat planistyeanych, opiat adiccenclich, odezkodowan
2 trivlu bezumevwnegy koreystania = nieruchomosci, céekadawan za grunty prasimowane
i zajote pod drogi suklicenc i innveh edareca

*= 9,10 (sobota od godz. 15.00-18.00)
= yrarsziaty zavodowe | prezentacia releraow omawiajaoycl prakorezne preyvilady owlaeane
¥ lemal ks SYmpoEjim.

# 10,10 [niedziela od godz. ©.00-14.00) - prof. dr hab. Ryszard Cymerman
Prognorn skuthéw finansovwyreh vehwalenia bacs smiany planu zagospodarowania praestrzen
ncge many.

Dprdcz ego przewidziany jest atrakoriny program o charakterze rekreacyino-avpoczmkosyn.
W olermiride pddrisszm zostanie opublhowany seczegblowy program sympozjum.

1. AHADEMIA ERONOMICZNA W POZNANIU

2. BIURC TECHNICZNO-INZYNIERYJNE Adar Futro
3, HKANCELARIA REECZOZINAWCOW MAJATHOWYCH Lis — Mizcra
4, POZ-BUD Jorry Mikodajezak
5. PROJNORM Al Jakubowski
G, ANWO Andres Wogrdak
7. JEREY SURMA LerEy Surma.
6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN [ OBROTU NIERUCHOMOSCI Marian Witcrak
2, WYCENA-EESFLRT 5.C. Danas-Cosovler
10. GENLVA Maleckn, Zicleziiaka. Dobreyriaki
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Biure Stowarzyszenia czynme: WICLLOPOLSRIESD
- w ponkeclziaiek od godziny (0 " do 16
- ol wioria do platku w andinach ad © @ de 15 @
Preewodniczaev Kadv Stowarzyszenia Crzlonkowie Hady stowarzyszenia
- w plerwsny ponledzialek micsigoa = w peensrate pomicdriaiki
w goiladnach od 14 * do 16 ™ wgocFinach o 14 % oo 16
Rada Slowarzvszenia Rzeczoznawedw Majatkowych Wojewadziwa Wirlknpolskiego
i komisje stalulowe wybrane na Walnym Zebraniu Crzionkow w dnin 9 kwietnia 2002 1.
Przewodniczacy Rady Adam Fuatro RADA
Wiceprzewodniczacy Rady Mickat Kosmowski STOWARITSZEHIA
Wiceprzewodndczacy Rady lerer Dighelk
Skarbnik Fwa Hanss
Gelretarz Rady Ewa Bogdancks
Celonkowie Eady Wniciech Ratajceak
Mariar Witgeals
Mamian Lawadlea
Teresa Iy
Frzewodnlczgcy Jarusz Andreecjowsic KOMISH
Czlonkowie Komisii Maria Tierling REVTLIY 2N
Homian Bednarek
Przewodniczacy Iwona Kilanowska HOREEN
Sehielare Komisji Aglatn Ivszkiew ey EnYKl
Czlonkowie Homisji Justyna Maciojewska HIWDCRES
Elzbleta Jakatiice
Hrvslyna Sarmanska
Przcwodniezacy Marck Siaregs LA
Z.ca Prrewodniczacego Maria Tiglanck D2IHELARA
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Radostaw Trojanck

ANALIZA WPEYWU WIELKOSCI MIESZKANIA
NA OFERTOWA CENE SPRZEDAZY ORAZ
WYNAJMU 1 M: LOKALI MIESZKALNYCH

W POZNANIU W LATACH 1997-2002

1. Zakres przedmiotowy, przestrzenny i ezasowy badafn

Badana zhiorowosd stanawin oferty spreedaiy i wynajmo mieszkadh
w budynkack wiclorodeinnych. zlokalizovwanyvea na ebszares Poznanda, opublikowsnyeh w tydo
dibu wgtoszceniowyn:, ulkaznjaeym sic pod tvtulem Kup dom”. Zawarte sa w nim oglcazcnia
spreedady. wynajiuu oraz dzierrawy nieruchomosc wazclkich typow, Jest to oferta ponad GC-ciu
wielkopolskch biur obrotu nicruchomesciamil, Najwleksza czesd tveh ofert stanowiz lokale micse-
kalne (mieszkamia w dAnmach welnrodzinnvel | domy jedocrodzinne). nastepnis lokale biurowe,
handlows, nicruchomosel przemyslowe, rolne a Lake dzialki o radnym prrezracyenio w planie za-
gospodarowania przestrzenmego. Oferty w tygodniku Kup dom’ najez¢éciej podajy nastepujace
informacje dotyeeaes: Iokalizac)i ohielsta (ulica. osiedle lub misjecowodd), powierzehni, w preypad-
Ioa lokali micsskaniowych licsby polioi, wyposasenia w mediz, standarcu wykonczenia, cenv.

Jednes ke badawezyimi, w zalcinosci od analizowanego segmentu rynku micszhen w domach
wiclorodeinnych sa:
— mieszkania jeinopokojowe,
— mieszlkania dampokojmee,
— mieszkania treypokojoiie,

mieszkonia czteropokojowa.

2. Mctodyka badad

Anlizg peeprovwadzono na podslawie danveh zawartrch w lvgedniku JKuo dom”, Obcjmuje clires
nd poczatka Toku 1897 do konca roxu 2002, Plerwotie dane obejmowaly ponad 240 000 ofert naj-
mu pevaerzehni handlowyc, blurowych, magasynowych, mivsckadowyeh, placy i garady,

Dane zostaly dostosowane do celi snalizy. Tawieraly ane peame mankamenty. WpL np. wyste-
powanie egloszenia o tej samej niernchomaosei w kilke hinrach nieruchomoser. badz tez = po-
wlarzalnese w innyeh numerach tygodnika. Dla celdw aralizy pravieto zatoZenic, o brane jest
pod uwege ras pierwsze egloszenie o danej nieruchomedel. W ym celu wykorzystano prograumn
komputerowy, kldry asunal powtarzajuce sie wiersze,

Dane przcanalizowano pod katem ich wiarvgednesel. Miado o na cclu wyeliminowanic tych
olert. kiore bee jasio okreslone] prayoamy, maczoie adbiegaly od drednicj w danc lokalizacji. Do
klasyfikaey daryveh wykorgysiano informacie o srednlch cenach nieruchormoesci na pvohu psosiE-
sHim

Sposob usredniania demyeh preedstawia porifszy weor

LF
M

gredniacena | M=

gilzie:
F, — vena i-tegn miesakania
M, = melraz i-Tegn miesekania

3. Srednic ofertowe ceny sprzedofy oraz wynajmu 1 m* lokali mieszkalnych

Wieszkania w domach wielorodzimmmvch stanowia, na rynku nieruchomesci
w Poznaniu, rblerowose najliceniejsza. Znajduje to odbicie w strulkiurze chrotow tego nymku,
W skiarl hadane) #olorowoesel wehodey gtowniz wicsekania liczgee od 1 do 4 pokel, cicraleznie odl
technnlogii wykonania. Lokale mieszkalne o wiekszej liczbie polkal niz 4 stanowia niewlelkl odse-
tek dostepnej cterty -ynkowej i ich ndzial we wsysiloch poddanyeh analizie ofertach sprzedazy
mieszkan, wynosid okelo 1%,

Do tef grupy, nie ujetej w dalezej czedei snalizy. nalezy gidwniz mieszkania pieclopokojowe. Zoa-
reaty si¢ jocdnak lokale o wickssej licebie polod, jednak oferty takoe Jojawialy sig bardze rzadko.

Ponizszy wylares precdstawia kszrattowanic sic srednich cen ofer-owych spreedazy mieszkan na
gstami dzi=n frudnia sagdofo @ okocsdw.
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Cena w PLMN

Zrodie: Opracowanie wiasne,

Analizujae powylszy wylores mena dostrece pewne lendencie zachodzacs na rynkn Tnkali
micsrRaniowyeh w Poznaniu w latach 1997-2002. W okresie bacania maohservowanc zaleimeods
pomicdey liczba pokol womiesssarin 4 cena 1m® powierzehri - wraz 7e werostem liczby pokeoi
srediia vena oferiowa spreedary spacs . Cena srecia 1md w lokalu jednopolzaovwym byla sawsse
pafwyZsza w okresie badama. Najmnis) kosztowal natemiast Im’ powierzehni w mieszlianiu cete-
PO o™

Mezna rowndesd zauwadyd waroet Srednich cen oferlowyeh sprecdesy we wsaystkich analicowa-
nyeh vpach mieszkan do reku 2000, pray esym najowaliownieiszy nastapil w rohu 1999, Rok
2001 o ekres bardze meenych spadkéave, gdvz ceny drecnie zblidyiy sie do pozlomu 7 rolos 1995
W ook 2002 ceny sredrie ofertowe sprzedazy miesaken jedno-, dwu- 1 traypakojoanvch wernsiy,
aatomiast ceny nieszkan celeivpokojowyeh zanotowaty cz2lssy spacdek
Wiyniki analizv rwwnhowyeh ofert sprzedazy przedstavniore sa ¢ vwrglednieniem liczby pokol. Po-
niizey wykses precdstawiz kseraltowanie sie srednich cen ofertowyeh wynajmu 1 m? powicrzchini
lokall mieszkalnyeh w pierrwsayom trdodniu stvernia w latach 1997-2002 w Posnanin,

Wykres 2

Srednic ceny ofertowe wynajmu 1m” pow. lukali mieszkalnych w Foznaniu
w latach 1997-2002,

30 =]

FLM
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Frodtor apracowanie wiasne.

BIVIETYN Stowarzyszania Rrevevznaw cow Majartowyeh Wojewad sours Wiellionelshisgs

A
e

T A L e etar e



T Bisrpiah

Aralizgjac powyzszy wykres moina dostrzec pewne tendencje zarinckzace na yrku VRV ILA T
Inkalt mieszkaniowyeh w Poznaniv w latach 1997-200%. W okrasie badania zzcbescrwowano 7o
leznoge ceny wimajmu 1m' powierzehn: od liczby pekei w mieszkaniu - wraz ze wrerostem Licidy
Fokei srednia cena ofertows wynajmu spada. Cena érednia wynajmu 1m?* w lokalu jednonokoijo-
wym Dyls zawsze najwyisza w osresiz badania. Najmnic] kosstowal natomniast vynajen Lad pu-
wierzchn: w micsglkaniu czteropokojosym.

Radosiaw Trojanek

Maria Trojansek

STOPA KAPITALIZACJI I STOPA
DYSKONTOWA W TEORII I PRAKTYCE
WYCENY NIERUCHOMOSCI

L, Informacje wprowadzajgoe

Jediyin & podejst wrodrebnianyeh na gruncie teori wyeeny jest padejscie dochodowe'. Watose
nicruchomeset w tym podejscin vzalernia sie o4 dochodu (strumieni dochodéw!, kidry praynosi
(maze generowad) nieruchomoss. Podstawevam 4rédlem dochodéw, w gwietle feorii wyeerry, jak
i okowiazujacyeh regulacil pravmyeh, jest esynex. Dodatkowym 2rodiem dochodu 2 nicruchome-
&ci mogg by¢ oplaly za migjsca parkingowe, zo reklame umicszezansg na nieruchomosci orzz opla-
Ly 2a korgystanic £ urggdzen takich jak np. automaty pralnicze, sutoualy e nepujam bacz zam-
stalowane vrzadecnia nadawcze,

Olucslenie wartodci nieruchomesci w tvim podejsciv sorowacka sie do okreslenia warrosci pra-
wi Uy eslagania strumten: dochodéw w nieskericzenie dhomm ckresie. Procedurs cszacowania
sprowadza si€ do okreslenia wartoss: strumeni drchecow woezzsie & nastepnie przeliczenie tef
WATTOSC], na deden wincenir.

Poadstawowg lormula wykorsystyrvana w pedejéeiv dochodowym jest wzdr na wartose bicgacs
-1 riwnyeh platnose dokonywanych na lonice okresu w nieskonczenic dhagim oloesie fwarlose
dzisizjeza/bistaca rovwrych plamosci dekonywanych na konice okresu),

o BESNENE  [IRS e - tn
T T T A E

W prgypadiu. gcy .n” dazy do nisskoniczonnien, Dowyrase rawnanis moina opisad jak nidej:

Vo= — (2}

=ia bl

1 ) \ . i
i wapdiceyrmils kapitalizas i trwaly

War ter jest stosowany orzy ckreslaniu warloss, uieruchomosel genengjacych staty dochad
w nicshoricecnde dtughn ok esie,

A
Dochod
T)
.
=;.ﬁ%ﬁ§%ﬁﬁm
R A P
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Weor (2] st szczepdinym prrypadkiem technid dyskontowama sinimiieni dochoddw. W prak-
tyes stramienie doclieddw moga ksztaltowac sie inaese) ik cpisane wyzej, Previdadowns mogy wy-
slgpic ponifsze sytuacie:

1) rieruchomogé zacznie preynosit dochéd za oxreslony czas (dochod odlotony w czasic)

Dachad A

1 1

*BT Loy

V=D

2) mieruchomoesé preez pewien olires preymosi srégnicowans dochody w kolejnych latach progioey,
a nastepnie generuje w nicakericzenis diugim ohresic stale strumicnic dochodow

Mﬂd‘
D,
D,
D,
0,
D,
|
1 2 3 4 n =
1
V= D ox=
o= =
Pl B P B
e (1) ") (L =+
3) nieruchomodd generuje smienne dochody w chreslonyimn czasis
A
Dochaod
C.
IR
2 D,
l:I'I
1 2 5 n =
I 1 1
V=TI, —+ L+ D —
R Doan L g L i) o+
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4] neruchomost gencruje staly doclhidc w okresloman ceasie

pochod T

L

n -
t/oras
i
V= Dy (L +r]
I=

8 menichomos: gemenie pricy pewnen okres nivsze dochocy wookiresie Crwania umowy) zag po
uptvwie tego okreszu dochody sz wy@sze w nieskonczenic dingim okresiz, Odpowiada 1o syiu-
acji, gy
cayns: umowny réind sie od cimmemu nmkowegn
nieruckemos? zostain w yojela ne ceas chreslony

Frev obaeslaiv wantosci cyabae niciuchoiwsdei s andacdy cachodnde proponuja wkorzy-
sianie wohniki JTerm dnd Reversion™ Ieds _Hard Core™.
¢ (echmika JTerr and Keversion®

Reversion”

- LErIT

a
Przyvidadoro:
Chires do mlkorceenia nmowy: 3 lal
Po uplywiz 5 lat nierachomose bedeie generowad dochody w mieskonezenie dligim acresis ceasn
A STAdYITl pOZIOIne (oSt 1o posiom wyEssy TLE 0De0niE)

lat nizskoriceomnoasd

m

D
1 1 . 1 I
['+r]'+D ;14.:-|=+“‘ b (14 r)p (e

grine:

D - dochéd w okresic trwvania umowy
IV - dochéd po zakorczeniu okresu umaowy

+ technika Hard Core”
Uwzglednia fakr. podobnie jak technika JTerm and Reversion”, 2o stawhi caviseu w uba esie
amowy nie odpowialale stawkom rvokowym, Roznd sig zasiosowana technika (kapitalizaci
b dyshoniowantal w sdnesicnin do dochodu wyrikajaceso 2 CZynsza rvnkowsso 1 winiks-
lare) naduwyrki [Cochodn codztimeegn)  Crvnsz oyrhowy jest aowiom kapitalizowany co nie-
skorfcronoded [cochdd sialy), zadé nadwiklea crynszu jest drskontowana.

i Z :
JMMWWS‘#X%#%
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+lop Slice”

JJard Core”

i 3 lat miesknhczonedt

Previladovwo:

Ckres do zakericzenia umovwr: 5 lal

Cexviise w uhlesic umowy > CINTISE DYTIEowy

Pu uutywie 5 Ll nieruchomose bedzie generowac dochady w nieskonczenie clugim okresis
Lrasu na staiym poziomie (jest to pomom mizesy niz W rakoic trvania umowy)

D, r oy o

R~ +n 0 -8 "7 Ten

V=

geefe:

D = dochdd wwegledpiajacy rvnkowe stawkl cavnsiu
1Y — moZnica pomigdzy dochodem w olresie trianis umowy (stawki umonmel a dochodem uwagloc-
niajacrm stawki smkows

2. Istota stopy kapitalizacii | stopy dyskontowe]j

Stopa kapitalizacii na 1vnku nicrachomesel przedstasa relacje dochodu 7 nieruchemoéei |ae-
chod operacyjny net'o lub brutta) do c2ny transakryre) za rernchomose podobng pod waglpdem:
— charakieru,

— lockalizac):,
— standardu i stanu technicmec-whyvtkomwego,
— sasicckelbwa,
dostgpnoded 1 dogodnodei komunikacyjnej.
inmyeh cech wphrwajacych na cene.

Rl
{14

glzie,

£ = stnmmer raeznveh dochiodow g nieruchomosea o stalym podomie,
= eena rransakoyine nieruchomeosei

Stepa kapitalizacfi wyznacszena w oparciu o danc rynkows okredla akeeptowaig pracz nmek
stope gwrobu wokreslonym segmencic rvithu. Olejiuje ona zardwno zwrot wylozonego kaniratn
jak i dachéd = logo kapitatu.

Stopa dyskontowa jest stopa swrohi na kapitale (slops rentownossi). Jest to wimagsna stopa
awrnin na rynko meruchomaosel. wyrazajaca relacje pomigazy rocznym dochodem veysldwarym
# riernchomoscd a nakladami orax odrwierciedlajaen stopient rvayka Ewigmancgo ¥ inwestowanicm
w olereslonym segmencie nmixo nigruchomosci. Ponadlo jest wykersealywana do okreslania ak-
tualnegj warlcsel strumizsni docheddw 2 nicruchomosci osiaganyeh w prevsziodci,

Stopa kapitalizacil 1 stopa dvshonlowa (wiclkosel wyrazane procen.own, riekiedy prziam ich

jest taki sam] nie 53 synoniieuni § nde roogy bve stosowsne w wyeerie memehnmasei sarmicnnie.
It wielkosci ey nniki) delenrimigs bowier ich posiom
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Podobiefistws | rd2nice stopy kapitalizacil 1 stopy dyskontowej

' Stopa kapitalizacji (K) Stopa dyskontowa (r)

1. Tstota :;Hm_-:;—: AT

Wyimaraua slope swiolu

5 | ~. . i
2. Fakres | Cuthowile slosa awrnly Stopa zwrotu na kapitale

sl

- Czynruhi delenming qo? podion | — profmozowsne FImany CZyTssu,
Erognosowane siany wariodel
keonicows] mucruchomoéci

— ymiany w wydatkach,

— wiyTnsb airakeyjnnéed inameh
form lokat

— npomocentavanic lakat paxbawio.
nyveh ks

— premiz za rvavkn inwesiowania
na Tk ndcruchomosci

4. Sposdn coavskania kepialn Okresowe wpbhvoow Wartosé rezydualng

prozathowego spresdag po

zakoticzenin okresu utrsyvmywania
ricruchomaoded ma nenku 1 ndekiedy
okresowe aplywy

¢ dotyveherasowyeh romradan wiymika, i poziom stopy kapitalizacii jest delerminowany pozio-
mem wWymagang] stopy zwrotu na kapitale oraz kondescenodein dokonania jej korelsty w awiazlou
2 prawdopodchisnstwem amiany czynssu i wartoiol nieruchomosel po zakonczeniu okresu utra-
mywania jej na rynlo. Mogn wysiapid ponidzee svivacje:
— inwestor otrzymuje zvrot wyloZonego kapitalu [K) na zakup nizmachomosci po jej sorzedasy
(K oraz crvnsre =g siale
— IMWesiOT airyTige po sprredazy mmig) rizwricet va kipne nierchamosod, was coynsee wy-
kamnwraty tendencis malejars (K, > K]
inwestor sprzedajoc nieruchomosd uzveliat lowote preewvissaiacy kapital wylcgony na zakup,
crynase w enalizowanyvm okrosic wykaznwaly tondencjo rosnaca (I, < I

W dwoch ostamich proypadikach zacheczi Keniecznoss dokomama korelty stopy Kapitaliz=c)l
(i plus, mn monng w stosun<n 4o poensmn sLopy dvskontowe).

3. Sposoby wyznaczania stopy kapitalizacji i dyskontowej w proceesie wyceny

Stope kapitalizacji

Sposch wymaczania stopy kapitalizac|i zaleky od dostepnosci danycly ivohowychn, velu wyeeny
Isocigju okoeslane) wantosl [pvabkows badé ndywicualineg]), Oplsenyeh® Jest kilkanascie sposo-
bow wyrnaczania swpy kaplisllzacil. Niektdre = nich. najreesceie] wykorsiywane, presdstawnone
52 PIONIE].

=rapa kapiralizac)i meee hye wysnsezsars zateny

— Bezposrednis 2 pordwrywalnyeh transakeji nymkewych:

R=

'l.'}|'ﬂ

fd=ie:

D - strumiza recenveh dochoddw £ nicruchomesdci o stalym poziomic,
C - cena transakcyvina za nleruchomosé podabng Dod wegledem

* charakteru | rodzaju.

* Jokalizacjl.

# standarcu 1 stany techmiczno-ug-kowsgo.

® sasiedziwa

= dostepnosci 1 dogodnosel tomunikacyjne|,

= innych cech wplbvwajaevch na ceng.

Przv stosowaniu tej metody wvznaczania stopy kapitalizacii nelety sachowad pewne warunki.

= dochiody §owydathd mouses Ly usbalane Cla wycenizne] nisrachiomoesei, jak i dla nderachomao-
soi podobryel w akin samyvin sakresic co do fch rodeaju 1 na tyeh sammveh zasadach,

= narlatkl operacyne powinny charakiervzowac sie shlizonym powiomeem,

* nierackomaso powinny bve charczane podobiymi rysyksmi,

= wartedd gruntu do wartoic! budynkéw powinna byé zblizena dla wesyslkich nieruchomodsi
podobryeh,

= pozoslaly clires udyilicwanis nieruchomosel powinicn bye jednakowy,

= warunki ksztaltujace podas | popvt na rynku alcruchomoss! oras warunki spraedady musza
b podobne do trych. klore dotrczs nicruchomeo#cd wrceniane].
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Slepa kapitalizecji wyznaczana w cparciu o danc rmkowe okiesla aiceplowany preez ek
stopg zwroiu W ckroslonym segmencis nmbiu.

— Za powwea Eleklywnego Mooznika Dochodu Bruto (Effective Gross Tnoome Mulliplier)
Formuie Elckiywnego Mnozrika Dochodu Brutto najezescie) stos1je sig w przypadky niemoz-
nOscl WyZnaczenia stopy kapitalizacii z powodu brazu wystarezzjacych ilogei wiarygodnyeh
wymaganyeh danyeh transakovinych.

Stopa kapitalizacy, wyenaczana jest wadiug fermuly

1 — QER
Re= —zamt
gelzie:
R, - slopa kepitalizacii,
OER -  stopa wydaikdw cperacyjnyeh (operating experse ratin). liczona zko relacje wydatkéw

operacyjnyek do efektyamegn dochodu brulio,

KLAM - Efectywny Mnognik Dochodu Brutlo (Effective Gross Income Multiplier), wyznaczany
Jest jako slosunek ceny transakevine nieruchomoded 1 efelitywnegn recenczs dockodu
brutto.

Dla nieruchomodci zadluzonyeh i 2 obeym kaoitalem (Mortgage aul Eyuily Components). Idea
o) metody jest prayjecie zalodenia, fe stopa zwrotu wytozonveh kapitaidw mus epeiniaé rm-
khowe wyimnagania karde| ze stron angazujacych Kapital. Stone kapiralizacii w tym przypadku
ustala sie nastepujaco:

Ro=MxFR, + {1l -MxR
godrie:

R,  stopa eproceniowenia w edniesieniu de kapitzlu wlasnego,
M - wskainih hedylu hipulecenego, albo potyezki do wartosc:,
E.. - stale oproceniowande kredyin hipotecznegn (poseeski)

Stopa kapitzlizacii jest érednia wadong stopy oprocenlowania hiredyiu hipetecenesn 1 kosstu
kapitatu wlasnego odpowicdnio udzialem kredyiu de wartodei nicruchomo$ci i udziatu kapitatu
wlasnego.

— TPoprzes oszacowanic stopy kKapitalizac. vddedelnie cla gruniu 1 budyniu (Land znd Binlding

Compcnenis)

F.=LxR+DBXR,
pdzis.

L - wskaznik warinsel grmin o wartosei nieruchomosci,

B - wskainil wartoesei budynbo: do wartedel nierachomoescd,

E, - stopa kapitalizacji cla gruntu, wyznaczenn z pordwrywalnveh daryeh nmkowyeh,
B, — stopa kapitalizacii <la budvoku wysnaczona jak wyie).

Ten spasnh okreslants slopy Kapitalizac) jest stosowany w prgypadku odoowdiedzi aa pytanis

jakie jest (moghoby bird] najkorzystaiejsze wykorzystanie grunta?
— Zrmodytikowana [brmula nasdazuacs do analizy DCR:

Ro=MxB ) 1 -Ma¥, -MxPx -1'--.’?3.'&%
gdzic: i o
M - wshafnik kredvtu hipotecznego, albo poanso o warrnsed.
K. - stele oprocentowaniz Kredyto mipatecsmedn (pogvezki),
1-3 - wsladnik kapitaiu
Y. - slopz zwrotwe 2 kapitaty,
r -  splacona czesd krodyiu.
L. wskagnik ammmyraci kredviu,
3,
A0 - zmiana waricsci (dochod § wartese zinicniagg sie proporeionalniel,

Formuta tz stosowena jest do uslalania stopy kapitalizacji ne dradse kelejnveh prevhlizen
i 2 wwegleduleniem ckoelicanesel majgeych wpha na jej pozinm.
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Preferowana metoda jost wysnaczanic stopy kapitalizacji w oparciu o analizg transakeji sprec-
dadzy nieruchomosci podobnyveh, zas w svluacii braku danyvel: omkowych. Togna ja wysnaczac za
pomocs Efsgtvamiogn Mncenika Dochodu Brulis dla podobryveh rerochomiese. bads popresz ko-
rekie stop kepitalizac)l wyznaczonyeh w podobrnyoh segmeniach rmka nieruch.omosol.

W opras<ivee rzecrornawes sam musi okreslic ceynniki majace wplvw na siope kapolalizacii oraz
kryweria, klore nieruchomoscl uzre za podobne,

Pray wyberze nieruchemoded podobnyeh naledy w szepcgalnoded aweglednid:

— rodzaj nieruchomoded | lokalizacjz

— zalres wiclhoded wrenaceajaoych posiom deckeddw i wydalkdw operacyinyeh,
— perekiwania vnkowe co do poziomu stép savTotu

— rakizdany okics uavihowanla nicruchomosc,

date i warunk sprredary.

Stopa dyskontowa

Slopa dvskontowa, o exmvm ‘uZ wspomnians, powinns odazwierciedlae vrmagang praez inwe-
srordw n:ﬂ:w.t.uw danego 1.»131., nieruchomeci. relacje pomigdsy roeznym dochodem uzyskina-
VN 2 nicruchomoss. a nakladami. jalde nelegy ponizéé ne ich eakup ores odewicrcicdlad stopicn
rvevka, wynikajacy ¢ inwestowania w okredlony segment nynku ricruchomeodei

Falem osreslajac stops dyvshoniowa nalcdy coweorowywad peachivania | postawy ioweslordw
oo do wymagarych stop awroln, rveyka inwestowania w okreslonyo segiencie ryoko nierucho-
modci. Stopa dyskontowa nie mus! awrglednlac rrryka svrdgeancysn w0 amiang comsson, a iakeae
paFinmem wartossi koneowej (Do eakenezenio okroesu prognoey dochodow] nieruchomngod Sa one
vwerdlodnianc w lormule, re podstawie ktare] okresla eiz wartcse nieruchomosei.

1) Metoda wywiady rynkowego metoda pordvmaweza 2 rynku - Market Compasison Method)'.
Jast to najceeStie] przvimowana motoda. penicwad opicra 8¢ na pordwrywaniach trpowych
sachowan osab kupujacrch i spracdajacych nisruchomosci dechodowe, Pozvala odweorowed
postawy, preierencie | oveellwanla amian s awes ceyvrzea © cen nierochomosei, Odewierciedla
wymog! nwesorcw. dla kooryeh nigruchomoesc stanowd jedna = mozliwyeh Iokat Kapitaiu,

2] Meloda wyeiggn — stopa dyskontows anypowsdisna jest > arsliy spreedaiy porownywalmeeh

nieruchomaosci. Jest svnonimem wewn2irinej stopr swrotu [ERE dla konkretnej transakcji. Do-
konujac analizy spraedaiy podobnych nderuchomodel modna ustalic przowakajace ne rynku
sepy sarota w keniretnym segmencie rynku nieruchomosci,
Beleiry clap palega ne sorénmanin wweenlane] nieruchomoded | dolonaniu kereldy, aby usta
i stope dyvskonlowa, odpowiednia do wyeeniare] nisruchomoesci. Opisarny so0s0h dochodoc-
nia do stopy dvshontowej josl cagslo preedmiolem srvivki, Najosesdcls) pray wyanacianiu sio-
v dyskonlowe slosuje sie kolejug metode, naaywang melocs samowarnia

S Melnda samowarna, Wyrasnia sie na gruncie tej metody, melode aprossezons 1 metode rosed-
niets

Metoda upreszezona

Direry wznaczeniu stopy dyshontowe] w lej melodzie nalesy::

a) na podstawic wywiaddw rynkowych ustalic podstawowa stope niczbedna do pregreiagniceia
kapitaiu na rmek nicrchomosci,

bl cokonace koreky siopy podstawowe], soowegledu na onkietna oiervchommess e oecly, a-
Kiz jak: phrnesc, kosety zarzadzania, lokaleacie. fakoss oblckiow, mozlhwosd deproojact
NiereNmasei

Matoda pelna (rozwinigta)

Metcce ta, vazglednizjae speoyvlikye inweslowania na nvnku nizruchomoedel, nawiazuje do spo-
schéw wyznaceania stopy dvskontovwej na rynku kapitetowym (medcl addytrwmy]. P'rey wysnacza-
niu stopy dvskontowe] nalcés
al wyenacevd na podstawis rvnku kapitzlowego bezpieczny poziom stopy dyskontowej teow. sto-

pe berowa, Najezescls) pravimuje sie rentownose obligaci skarboawwch, podoboveh pod

wegledem okresu inwestowania (obligacle 5-12mie b 10-letnie. o stalvm dochodziel,

b) ustalic poriom vy <o swigeanego ¥ inweslowaniem w najlepses risrmchomode danegn tym
i dokonad koreldy [pwiekszve). Wylicrons w ten sposab stopa dyscontowg okreslana jest ja-
ko stopa podstawowa, Zrodiem ryeyks jest mala plynnesd nieruchomedad, koniecznods za-
readeania, relatywma atrekeyjnoss inwestyoji nieruchomeoéci na tle innyeh Jokat.,

o) sharyzowad stope podstawows 0 narsut 2 Griudu inwestowania w konlretng nieruchomoss,

Forekitla la owegledinia venenl « Wvlalo,
e lolepdizeei.
« cech fizvezanich 1 slandatdn inkejonalnego nisruchomosci
& jekosci najemeow,
& stabilnescl rawarych vmdw,
#+ jzkoscl i pracochlonnedel zarzadzania,

BILETYH Sowarerssenia Recosomnawedw Majathowyeh Wojewbdatvwa Wiclrpolshiog



B o P

W przzdstawienych metodach olarzslania poziomu stop dyskontowyveh wystepuje koniecanuse
dokenywanie kerekt swigzanyeh. ogélnic recce njmujac. «© konlecenoscia uwrglediiania rvevka
ewlaransdo 7 nwestowanicun oo ivoku nieruchonosgcd, w konkratne jego segmenty @ rodzaje nic-
ruchomoescl, Ma teewinietvch rvikach meruchomosol (na podstawie preeprowadzorveh hacsn)
preyjmuaje sig. #e korekly = tytuh mwestowana na nmkn nieruchomeoded § w konkretng niemucko-
mase wahaja se ndpowiednio:

1) dla nieruchomescl ¢ bardzoe cobregj lokalizagii i stakilnym strurieniu dachaddw, od 2 do 3%,
2] dlz mniej atrakeyjnych (przeciginych), do 5 - 83,
3) dle nieruchomcéol nojgorssych. do 8 10046,

Micktére = bveh narsatow na nvikach roswijajacyels sie, a Ju ekich nalezy rvnek nieruchornc-
sciow Polsce, khselabluja sig na innyvim pozlomie,

Reasumujge, proces wyznaczania stop Kapilalizac)i 1 stop dyskontowyeh jest skorrplikowany
I Aozomy. Proste wwcajy «ig byve zapisy we wrorach. Formuly matematyezne, bez uwsgledniania
7alezmese i powigzan lﬂrstt;-pu_]a-."”r:'h pomicday wislkosciami wwzdlednianymi w tych formulach,
prowadzié beds do niewtasciwych ocen. Siad warto zdawad sobie sprawe, Ze mﬂtnd} te mag bye
pomoey pray uzasadnioniv pravigtyeh poziomow stop kapitelizaci ceov dyskertowych w vwrcenis
komkrelnych nieruchomaosei.

Maria Trojanek

Majae o vwadee el npracawsnia pomija sie secosgelowy opis tegs podejdeis « s rvwmizz ol
1 techolk scosewanyell proy wycenie, 53 one soCZciolown omawinne Jsfamie 2 dnia 21 siempaia 1997 mkn o godpodares
nisruchomadeizmi (tekst ednelily e 11 = 2000 roku, My 46, poe, 540, % pédn, sl § Boeposadernin Randy Minlsiooo
# dnin 27 listnpads 200 miloo w speawie szeregdtonsesh masad vyeery nienachomeode: sras 2oead | irvbue sporzodzaniz noe
raby swseoankowepe [De U, 2 2002 roku, Nre 230 poe, 1924).
' D, Searctt, Property vitivation, London and New Yook, 2000
Opracows nie na podetavis Che B Akersan, Capitalizsdon Theary and Technicues, Second Edition, Chizaga, 2004,
Froperly Apprausal end assessment Adninistretion, generzl edmor: J. K. Eclest, Chicago. 1290,

Stawomir Palicki

REWITALIZACJA OBSZAROW
ZURBANIZOWANYCH.

KOLEJNE POLE DZIAELANIA _
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO? Stawomir

Palicki

Mirderia

Lata funkcjonowania gospodarkl nmlkows vnosza nowy oddech co otarzs JACE] NEE rEeesyor- Hommizma
5toscl. Tzesro preenascone s # Zachodn zupelnie nisrnans dotgd trendy i gawiska, krdre - pod- W Peimoriy
dane sayblom. nariramym amianom aPJ-[R?-"-'ﬂlT.‘Er"ﬂ’i - dobrze shadg w pelskich warunkach. W in- I.Mri_ﬂ
ayeh sytuacjach pojawiajy sig po prestu nowe wiademodei, ktére ulatwiajg realizacie idei jus zna- 'imtetinnin
nyeh, lecz pozostajacych z rbinych prayesyn w cieniu. Druga syluasia jake #ywo llustruic temat Eh::]nr'ﬂ:":
odnowry miejskiej w Pelsce ne przestrzeni minionyven 20 lat, T —

Dwic calainic dekady aystemu rozdriclczo-nakazowego zbudowaly watle podstawy dla procesow | sk,
oéywiania miast. ldea ta. szczvina i potrzebna, zostala niesleny wdiozong wylaeeniz na obszarach B e
sowszeclinie vanawanye za wyblinie wartosciowe z punkiu wickseria histcorveznegn, Tnoymi &io- Jiyinine bt
wy — uwage skoncenirowane na zabyikach architektury. Owezesne dzalania zastiugija na posy- dnirfnkn
Ywna ocene, are nie zdalaly nahrac powszecknege charakteru, gdye byly finagsowane can nteal- Reni i
Ate. Srodkl preeznaczone na len cel szybke sie wyezerpywaly, poszerzenie palely mizet abjetych
dziataniami rewszloryzacyjnymi nie bylte mozlive. Zyskaly na tym muin. Warszewa Krakow, Clelag
! Zamoéd, lecz obiektyramne potrzeby wylanezaly znacenic poea ows krétka lste

Poczgtels lat 90, XY wickn zmeobilizowal sredewisko naukewcedw, kioray: podjeli intercsujacs
delatania projektowo-tacdawoze, Warod na.iwcrc*%nirjﬁ?“sn,'l pomysiow warly wskazac koncepele re-
strukturyzacii obssardw surbanizewanych w Cieclianuwic, o kivryeh miezwykle rz2dko wspomina
sie w lileralurze preedmiom. W clagu 15 lat tematyka o2ywiania miast nabrala imacinego sozma-
chu, pojawila sig w zupelnie nowym wWymiarze. @ peemnselq stala sie tematem nesnym i wrecs
madnymw. Nastzpito epecyiicine urynkoweme rewitalizacji. Fojawily sie wreszeie licane wizje na
preygotowanie | worozenie procesdw odnowy micjskied. Dzis wiele polskich miast, zarowno wiel
kieh, jak | grednich oraz malych aktyamie zajmuje sig konceepeja rewitalizacji. Skala, ne jala za-
krojone sa plany rewltallzacyine, czazem jést wrees imponujaca. Czv zetom w tef sferze zagadnicn
znaldede cig taleke micjsce dla doatan sawoedowych rreceomnawoedw majathovwych®

WW.‘B’WWMWE
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Rewltalizacja, rebrbilitacja, renowsgja, rewalorvescja, restrmubiunezacia, rekuliywacia, ofyvwla-
tide rrdasi. recyeltng miefskl. odnowa miejska.. N2 chyba didestiarkl okrealen starz|q sie jak naj-
Farrdzie) trafnie | zarazem modnis ujae sedno sprawy — paprawe kondyeji obsearow rurbanizows-
nyel. Pomigdsy wenvsikin wa okresloniami isinicje zespol zaledmodcl réznicujgeyeh je pod
wzgladem zakresu przedmictowego, prasstrzennedo oraz modtivosed aplikncyjnych, lecz co do za
sody sa one probg przeciwstawienia sie pevmenu niekorsyvsinemu zjawisku. Chodzi tu o regres
roeNciowy, W szczefolnodct uvrdatniony w centrach wiclkich miast Dolski, ktory stal sic, nicste-
tv. laklem, Svivecia dolviey sarowno sontekstu budowlano-technicznego thanki micjshis, jak
i rozwoju ekonomicznego. spoleczno-kulturewego Ladoosci oras chologitancpu Siodowizka,

Puolrzebe rewltaliznc doskonale 1 wysiarczajaeo dumaczy deflcyt prac remontowych. posiopu-
jaca dekapicalizacja zasobow mieszkaniowych. zestarzenie imkeonalne calyeh kwartalow zabu-
COwy OTaE avinganej ¥ nia nlrastmkiiry Przenosi sie to w sposob nieunikniony na zbyi nisky ja-
kosé warunkdw mieszkaniowyvch oraz degradacje spoleeing i linalnie skutuje upadkiem ekono-
ricarym 1 kalturowsm, Corce powsrechniejszs staja sie prevoadld. sicdy cala deichnica postrze-
gang jest jalo nichegpicena i preesycona przestepezescia, alkeholizmom i rozmaitymi palologia-
mi redsinnymi. Zmiana tef nickereysinef sytuacii musi nasiapid jak najsevkcicd, w oparciu o roz-
wiazania Rompleksows, o cliarakieres syaslomow v | sbielegivany .

Fewilalizaci jest cellniowsna 18 kills sposobow, winod kioryeh podkresia sie wizlclemni hory-
AOTTE CRASOWY [IANDWATIA 1 fealizac) . cel w poslan pryywroeemia oo ¥ieia | ITowWnowazcnego roz-
waopl drielnic 1 irn fAimkep (mieszlianows, ekanomirengj i spoteceno-kulinrowej), 8 takde wielo-
aspekiowese deiatan — plaszozyvzna malerialnm przenika sie ze stera preestrzenng. techniczna
i spoteczng,

Co zadania rewitalizac)i obszardw miejskich zostala zoongafowana gmina. Powinaa ona byd &y
wolnic rainfercsowana w zapewnoniu odpowicdrio wysokicgo poziomu zaspokajania potrzeb
micszkarniowych swoich obvwaleh. Reewiazanic kwestii miesskaniows] nalefzy do jej zadan wla-
sevebn Tymmscasein stan sasobow miesckaniowyeh wskaa)e na brakl we wskazane] matert!. Jed-
Ny £ alrakeyinelssyell Arog poprawy syuac) Jawie sie moze rewislizac)a — podstawowymi zale-
tami stawiajaeymi jq ponad proste prograny remontowe s nilerdysevpinamoss i wielotorowode
dziaan. spojnosc w wieln wymiaraca [preestrzennym. ekonomicznym i spolecznyvm). jednociesne
uzdrawianie =asobu misszcaniowsdo i poprawa kondyeji chenomicznej dzielnic centralnych. sta
wioniz na rozwd] spoleczny i kulturalny mieszkaricdw, kreowanie inicjabrwy 1 praedsizhiorczose
wirdéd nich. sachecanie do akiywnasad, brania spraw w swoje reee. Trafne zaplanowanie, a tvm
bardzic] sprawne srealizowanis nvestyoji rewitalizacyinej jest prawdziayim wyowanicnn.

Cla implementacii tege iadania nicebedoa jest wybhladiia soscpowiia w pustaci uslawy
oraz akww wykonawezych. Frace nad ustawy dowezsca rewlizlizac) rozpoczely sie juz w 1993
roku. Celem 12kig) ustawy, kKtorgj projekn nbi. skierpwano juz w majn 1 czerwen 1997 raku pod
obrady so2c2lng) sejmowe] Podkomis) =ohtvkl Frrestrzennsg], Sudowizneg 1 Micszkaniows:, by-
Ioby praede werpstlkim stvorzenie uregulowan pravwnych majasyeh za zadanie skonstrugwanie
mexnanizméw w zakresiz opracowania. realizacji i finansowaniz prodramow rew:ializacji. Za
negowano jednal w wielu kregach politvesnyeh i eksperclich cegsé proponowanych prace pro-
jout ustawy roswiazan organizacyjne-prevnych. Powstajc kolojny prejokt ustawy o rewilaliza-
G obseasdw misjskich — prace cad nim znacenie sdyvisuneowane w iohu 2003, Wyinogicin pod-
slawowyin kierovanyin poc adresem ustawy jest opracowanie konstrokeji organizacy{no-praw-
nef diz podrdoin zarzadzajgeesn dugoirwsivin 2 casady (preckracgaeym kadenele w stosin-
ku do arganow samaorzadn lokanego) procesem rewiralizac)i. Fonactn omowienia wymaga ke
Slia CnansoWania programosw rewitalizacii. Podksesls sic coherensie na dnii proces rewitaliza-
cji-polityloa przestrzenna gminy. Froponcwane jest pofgezen:e programu rowdlalizacii ze strate-
gia rezwoju gminy, studium uwarunkowan i kisrunkdw zsagospodarowania przestrzennzgo gmi
ny orae micjscowym plencem zagospoedarowaria precatrzenncgo gminy. Promuje sig silnic kon-
copcjs erdwnowazonia interesu publicgnego i poywalnogo (lew. koncepoja partnerstwa publicz-
no-prywalpegu), Nie bes coaceenia poecsiaje Lakee nosne haslo pariyvevpacg)! spoleczne] w o pro-
cesach rewllzlzac) Zaklada sie bowiemn oddelne zaangazowsnie stiuktor lokalnych & realiza-
e 1del. 1Id71al 1 konrrola spoleczna maja stac sie ohnwigzkowym elementem wdratania progra-
o rewitalizacyi.

x %

Warto pravirzed sle ksezraltowd najstotnicjszveh pojed proponcwanych w projekeie ustawy o re-

witalizacii obszardw micjskich [podano za: Divleoyn Informacyiny UMIRM, nr €/2003);

1) stan kryzysowy — zespdl nicpoigdanych, desuukoyjoyvell procesdw w sleise piueszenne).,
spoleczng) 1 ckoenomiczng). Kooy spowodowal trwaly degradacie obszaru.

2) rewitalizacia — proces praemian preestrzennych. spoteesnych 1 ekoneriexryek, majaey na ce-
i wyprovradzenie terenu ze stann kyrysowego 1 prowadzacy do rozwoju, w by do poprawy
jakoscd dycia lekane] wapdlnoty,

3) program rewilaisacii - progrom wicloletnich ceiadon w sferze praestrzenne]. spolecanej i eko
nomicznej. prowadzgoy w cliresle nie diudszrm niz 2C lat do rewitalizacii Lerenu znajdujace-
Zo sl wostanie layeysowym, opracovwywinly [ realizowany w sposdk chreslony w ustawis,
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4) ckezar programa rewitalizacii — teren, dla lsiérego opracowje sie i realizuje program rewita-
lzacyi, chejmujacy calose lub ceedé lerenu mmejdujgeego sie w stanic lrvevaowym,

5) praojckt rewitalizacji - realizowane na okredlonvin Lerenie preedsiewziecie bedace coescig pro-
gramu rewitalizacii, w ramach xlorcgo realizowans sa zadaia Duvestyoyjoe, spoleczne 1 eko-

numHCELe,
€] ckszar prejektu rewitalizacyi - obejmujgea mvarty zespoel niemchnmnse c2ese obszar progra-
r rewitalizac)i, na <rore] realzowany ma bye jeden projelt rewitalizacyi,

7) keordvnator do spraw rewitalizacfi — osoba fizyezna lub prawna, ktére: zgodnie = preepisami
ustawy powierza sie sporzadzenie i organizowanie realizaci: programu rewitolizacji,

8) towarzvstwo odnowy - spotka » ogranicrona odpowicdezialiogeie lub spolka akeving spelnia-
jaca wrmegl vstawy, ktars podstawowym cclem dzizlalnoeded jest realizacia zadan inwestycyj-
rveh ujetyeh w proektach rewitalizac,

&) rada do spraw rewitalizacji - 1ada powolana cgodnie » praepisami usiawy w celu sprawowa-
via spolecans kontoll nad preebieglem orocesn rewt alizac) §dzialalnosey koordynatora do
spraw rewital:zacy.

10y wiasciciel = wiascicicle T néytkowmnicy wieckvscel nieruchomodcl podokonych w obszarzs pro-
gramu rewitalizaci.

ook A

Warlo uswiadomié sobie, jak deniosle znaczenie musl mied prograns 1ewilalicacii dla warioscl
nieruchomose enejdajacyeh sle w jego obszarze,

Powndzenie catego procesn rewitalizac)i w konteksoe oplacainosen 1 wykonalnosei ekonomicz-
ney opera sie ra dogtebmej prospektyunes] analivie oo cost-benetit (kosziyv-zyslo albo nalkiacdy-
efekty), ska kulowaniu naldaddw § efektéw oraz na trafnym wyborze wariantu scenariusza pro-
gramcwanych dzialan. Naledy podlaraglit, fe elementem kalkulowanym musza bye taksc spodzic-
wane efelity zewnetrave kosety i zvsld zevneirane),

Ustalenic wysokoscl nakladdw, a takse okredlenic wartodel nizruchomosci poeed urae po za-
konczeniu procesu rewilalizacil to potencialne pole dziatania Jla sivdowiska cawodowesn rze-
ceornawcow majatkowych haleky zastanowic sic. cey rasivsuwanie miaiyhy tu Klasyezne [ro-
cedury wyceny nieruchemosci. ezy raczej bardmnie) trafne bylaby odwatanie sie do melod wyee-
oy masowej. W pravsaioscl. Kiedy rewitalizacga snstanie oparta o akt prawny w randze vstawy,
specjghsci do spraw sracowania wplywu czy oxreslania bilansu ckonomicznego rewilalizacii
becda 2z pevnoseiz peszukivanymi i ceniorymi pedmiotami na rynku. Byd mode dojdzie nawet
do specjalizacji niekt¢rych rzeczcemawedw w ym zalizesie. Bylby lo zupclnic rowy fronl robat
dla Srodowisle.

Rewilalizacja jest proeesem dmucnym, problemowsm | orwa w erasie nickiedy az 20 izt Tresba
ZAreT WYKreowsae wysnk) Dosdom swiadomoges wared wiadz i lndnosei by nie schodzid ze $oicdki
preemuan w obliczu przejseiowych kompli<agji. Szezegblnie postacie = lokalnegy sceny politresne
robowigrane sq co przesirzefania awlonomicznegn chervakteru akeji rewitalizacyjne). rissienia
pomocy organizacyjng] | zaangatowania w preedsiewziecie. Pamietad naledy, iz odriowa miasta ja-
ko zedanic spoleczne 1 technicene rmosi byé reelizovwana w apesab ciagly, Trocba micd na wwackes
powtarzanc czgsto przez zagranicznyeh keordynalordw rewitalizac). stwieidecnic: Elewacje bu-
Ayl 1iie maga kolorow politycernch™.

Slawomir Palicki
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Jerey Dabek

OCENA DOKZADNOSCI OSZACOWANEJ
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI METODA
POROWNYWANIA PARAMI

I Watep

Metoda pordwnywanin parami sl jedna # najsccied stosowanyeh metod szanowams wareen rrnkouej
nieruehomase w pedejtein pordwnawcsym. Peszukivana warnlosc iyobooag nizruchomosed jost represenlows -
M prEeT drecrnia arptmetyverng obliczena @ kil cen ransakeyjnrch miernuchomosc podobnych,

p wprmsdzeniu poprawel ¢ brtubu meénic coch rynkowych,

Warlese meruehemaded jest hnkoclg cech rimkeowyeh, ieh wag oraz cen ranszaleyjnych aicruchomadel po-
dulnryeh. Dane Lo maja charaster smiennyeh sowych. Kodda sszacowana wartoéd ryrkowa nierachomosed
dlaucemsa Jest bledem, ktory charakléryenie dokiadnnse of okreslenia. W istniejgref literature fochowe) ()
opizan: aq avalicy dokladooss vhreslanla warcsel nieraehomasel w oarcin o metochr statvslyki matemalyes-
nej. Analizy {2 dobvess coony rvnkowyeh bag danycls ore prabek cen trarsakeypweh wybranyveb @ papuiac]i
deneralne]. W eeln ich stesowania potrsebna jost woolea 2 sbhresu SlAty sty L M CrnatyeIng) oraz specjalislyes-
ne opragramowanic kompuaterowes,

Cramnedel reecznanavey majathowego, o tralicie sracowania wartofcl pieruchonosc, 10 Proy Ty
do posrednizgo pomiarg warleded rdenuchomese: na okraglonym mynbu. Zeten w tym proypedbu mcio s
shusuwas zasady rachurku avrownawezegn oo okredloria riajbardeis arawdopedobne) ceny, modlive] de wey-
shania na rvnku za Wyceniang neruchomoss oras dn corewy jef doktadnosci.

Wedlug rasad rachunku wyrownaweesgo sredima arvimeyeen: wazera jest najharcziej pravwdepodobng
soseukinang wiclkodcia, a Jdubdadnosc jof okreslenia charaklenyzowans jrst preey pamocy fradniegs bledu
Erednlej crylmetycmac) — M., Znajomese dekladivsc ussLoUwane] warssci nicruchomesol ma bardza wadne
rnaczeve. Wyniki analisy dokiadroesciowe] s wekasdwhka dla rECCEvEEW Gy nnLslkowEgo, oy Wiastiwie oo-
brat nicruchamedel porownawsze, cechy rymlawe § ich wag oraz deeyvdji o slupnio wiarvpodnosc do osza-
cowaref warlogei nicrnchomoded.

Fonize) podano propozyeje preeprovwadzenia analizy dokbadnoded oloeslone] wartodei nisruchemosci wyhu-
revsiulnn zasady rachunku wyroswmawesesn.

L2. Cechy rynkowe nicruchomedci jahu zmicnne losowe

Cechy nkowe nicruchomosed (atrsuly) réenia =iz migelzy sobg wielkosolam) wyintermymi, mozlivym: do
uslalenia w lrakele seacowaniz wartedel nicruchomodel, 39 09 amiznae losowe o chaarakits) e pracwainie sko-
Kewvmn, Woreneacsrnie papraawek = tytutu rdEnicy cech nwlwwych ma = zadanic aprebsanacic zaobserwor
Wille] na Inku ciny rarsakoyne vernchnmoded pordomosezaj do wartase myrhewej ricruchomede! azaco-
wanel W ocodslenne] prakiyee wyceny mieruchomosct dashmy do wrhara probki nicruchomedod pordwnaw
czyeh, posiadajacyel pudebne coochy prkowe @inboil. Smd meima Frevjal, ze w tak wyselehojonowsne
prébie nicruchomoss podebnyeh mamy Jo cevients = lednowymiarswa amienns Insows.

. Zostesowanis metod rachunku wyréwnawezego do oceny duktednosel OSZACOWAnE]
wartnsci metods poréwnywania parami

II.1. Wprowadzenie

Fachunek wyidwrnawesy chresla reguly wimownania absernacii naa sezonyyeh bledzl prapadsyvymi oraz
peawala acharakleneowad dubladngsc obzymaneso WKy na podstawie danyeh abseraaeysjesh

Wirckeole szoeowania nicruchsmosc Tmocrca e el Rowy wykorzysiuje mane dane pochodzzos apros:
2 nymku [eany transalyjnel orez ustala rodzaje cech rypbowyve! | ich wagl. Dane Te s obarczone rodrvmi hie-
darm’ = grubvmi, systerna yoanymi i preypadliowsmi, Fo vreliminowarsio « Laay danych wansakefl merachn-
mndei nispordwnywaliyeh badi charakteryaujneyeh sic conami amatorskimi [Diedy wube) orag uwzglednie-
niu poprawek 2 ivtuhn frendn ezasowede (wyeliminowanie bleddw svstemazyernyeh), do calsaej oarobki pozo-
slafu dane obarcenne blecami praypadkowymi (nienehwyrymi | niemaoslivami de wsunigeia), War.odé rvakos-
wi vicruchiomosc W meldeie POrownywenia parami jest okredlana jake grednia arylmetyermn, obliczona
# eonl transaxceviaveh, shurvidvwanveh ponrewkaing « truiu roenef warfniei skalarnej cech rnkowyeh,

& uwagi na koniocznodd siosewadd poprawel do DTEViELeh oon rraneakesfmen nismehomose pordumane.
wzych, possczegdlne cony otrFrmiuja roine licehowy poprawk! w celu i2h aproksymagl do wartinsci Tnkwe
rderuchormogel wineniany . Wartode nicruchomosei wveenan jest okeetling jako srednia annmetyems sy
kta lnb wadona (egdlna srednia aryimetyezne) ¢ kil con nicruchoocse, pordwnsweeyeh, poddarveh uprzed-
o procechirda poprawkons|

.2. Rodeaje bivddw w wycenle nieruchomoseci

W prakityee wyesay nicruchomodc ooy dobore danveh transakcy el 1ich dalsam aaracowsyin wyete-
puia bledy sodobne ‘ak w pordarach indyrieninreh. 52 Dledy grube, systemacrome § pravpadkowe
Chprocs Legn voz-ddniane s bledy wyrazans licsbows [abeclutre) i Siedy wegledne, wararane w ulamksch deie-
slgrnyeh Inh procentach. fwiadezace o dekladnese alefleria warlesci nieruchomose.
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1. Dledy grube (oowyiki)

W oprakityce wyceny micruchomoscl beds o up. ceny amatorskie bagdsz ceny transakeyjne nieruckomeded
redzajowe rednyeh od wyceniane. jak riwnicz ponmleniz znakow pusrmwel WWIMIL rosTIcy oern ko
wirehl. Zoslajg wykrte 1 wveliminowane w traketic analizy wizlkoscl Dudwnawesveh bad? npraviclieh do dal-
SPARI0 OpTacciTania

2. Bledy systematyczne (stafe)

Majg sialy zrak .+ lub -7 2 ceascun slaig wartose § Ejeacse AagR siz usumad pree: wprowadsenia odpo
wiclinie] poprawit, W prakvee wrceny praviiadem Lakieao bledi Jest wplyw trendn erasowego.

2. Bledy preypadkows

Mzja rome znaki 83 vienchwrine i dlalege nizmoglive do usunienin. W prakive: wyoony Lledy pravisadko-
we dinveza preede wszvstkim riewtadoiweyo dobena eraz stopniowania (gradacil] warlesci cech mkowyele.

[1.3. Blad Sredni srednie] asyLonelycene]

Do charaldtervslyld deldadnodal obreslone wartoscl sty rajrecsoi] Bad Sredrn stedniej aryimetyrene,
Yraczenie bledu Sredniege ject identvezne jeli ndebylenda standardowego w stalyvs yoo maemalyeeEne], Praw-
dopodshienstio. ie akredlona warlode nierachemosed micss sie w prrodzizle eg=aniczoman pojedyeceym ble-
dern srednim od drednicg arvimetyesne] wanest 0,68 (654, Prawdapadsbicnistwo, e okreslone wariuse nie
ruchomoscl miesel 3¢ W przedaale ogeaniczanym pocwdjoym bledem drednim od Srednief exylmenyesnc] wy
nosi 9,95 'S594).

IL2.3.1, Blyd Sredni dredniei arvtmaetycene] swykle

Srednia aryumelyvesna mavkda mars by closowana jodynic w praypadkacth gdv inerny do czynieria 7 obser
wacjami jednakowo dokladovmi Woprzypadku wyveeny nieruchomosc tahi warunek bedzle speiniony. jezell
sumy kwardratew paprewek cen transakeyrnyeh nierachemosed pordmmaweerch & lylulu rdduic cech rynko-
wych beda zhligone
Womeindzie POrOWIVWAILE DATET1 Warloss jednosticl povirnawese| Tyeeniang] erachomosel olreslana jost
jake &rednia avboelvezng wediug wizorn:

Cy+Cat ...+ T,
| Rt

n
dlzie:
Cizn -  ceny transalicyjne shorygowane poprawkam. = Lylulu moznic
otch cmkowych,
n - Bode nieruclinnus: pordanawons

Blad Sredni érednie] aryimetyveenej |btad 4redni oszacowana wearlose) Jednostkowe)) okreslany ject wodhog

WAL
T
M= "Ll'—
=11
gdzia:
[rr] = suma kwadratdw rédnic pomigcdey Srodnia anvtnety cas

a skorygowsrymi cerami pordwnowesmi
n - ilesé nieruchomosei portwnawesych.

Koniral rachunku stanowd kelumna sumowa [r = O,

I1.2.3.2. Biad redni ngtine] sredniej arytmetyezna] [wazonej)

Wartose jedncsthl purdmiwors] Wyoeniane Lernchomnse nkres ang jest jeke frednia arvlmetyozng wa
Zoena wedhug weoiu,

F1aCi+mxCi+ .+ p.xC, pxCl
1= =
Py + P2+ Py ¥l
Al
Cron- weny ransakcyne sLorvgowane popravkami z tylule rednie
rech nmkiosaeh
Pran - wagi przypisanz 12,0 cenic nierachemosed pordwnaweeych,

n - ileac nizruehoowscl podwnawesyeh,




O P

e e e

Dilad drednd sTednic] armmenvozne wasone (Blad srecni csracowania warl ngei jednosticows]) oloreglany jest
wedhag wroru:
[ Iprd
Y p - U

gdzie:

[rr] - suma kwadratéw réinke porigday dredniy ervimicryceng

wadons a skorvgeuwanymi cenam! SoriwnnwesyTni,
FE - wagl prayaisane cenom nicruchomedsi pordwrnawesych,
n flodé nicruchomaedsel perdamamesych,

Kontrole rachuning stanowi kolumna surmowa [pr] = 0.

T.2.4. Rigd wrgledny — mizra dokladnoési okredlonia wartedel nisruchomosecl

Misre doktadnoso okresla wieor:

M
;2P
Wr,
gomie
A, - miara doktzdnese: [biqd wislecry),
M - Hlad sredni sesdniej arylmetyesre], watone],
W, = grednia aryvimelyesma (okregiona warleéd jednestkowa wedona

nicruchomaogo)
I1.2.5. Ustalenie wag dia cen ttansakeyjnyeh niermchomosei pordwmawezych

Fusssegilne ceny ransakoyvine JLeruchomose peavelyveh do porommanis alramins W irakeis wycern 1og-
ne poprawki, & tylublo réddmic wielkoscl shalanych coch nvnkowveh W) Nieruchomese: nabardsie] podobme
do wycenlane] olrgymuld N sEe poprawki, niermchomogel mimej podnae atravmujs wieksre poprawki

W ksnsthwenej! do nicruchomose.. kihyeh sums kvadiatow poprawek J8s0 rajmmeisea mamy najweksre
zaufanis i 2 lege powocdu shorvgownne cery transakoyine ol wisruchouosci mifs T wicksay wplvw ne
ckraglenie wartofei nicruchomoscel wycenianc,

Stad wnicsek, e wagl pezypisane sosscmgelnym cenom transeliovinym nizruchomodc pordwnaweryel po-
winny bye romme flerazowi dodalnie] wielkedei liczkowe] (Al praes sume lovadratdw réénic wiclkesei cech myn-
Kowvet v).

A

1"".‘ '\J'Il

=

I.3. Przykiady licebowe

00.2.1. Analize dokladnodci oszacowania wartoscl jake awykiej sreduicj aryimetvezne]

f.;. Radeaj cechy mymliowsj Micr. Mier, | v MNicr. Yy micr. L MNier, | v

wye, X Dor A [z1 por. B | 2d] | pu. C ) [ed] | pron D [2)

1. | Lokalizacia [ Ll 0 10 +L0
2" | Powiersehma || e | 7] B2 i 20 | |el0 )
P ey e N N Y I NS

1 | Preemaczeniewpzp | | IS I P e £ 15
5. | Sran zagespodarewania C O R - e _F,._-

6. [owezentc | [ e )T N I 0

Sumae +E o 25 +10

[ Cena tans, hn akeuad (4] | 2 | 10000] 130,00 | 13500 | | Ba.00
| cena tur popraw. | | 10me0| 12500 | o Jesoo | '
|

105,00 + 125,00 + 1.0,C0 + 95 00
T = 108,75 4
4
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Obliczenle bledu siednisgo srednle] arytmetycznej

L.p. Mieruch. Ceny JednosTHewa Cdehiika Jyu]
LITCNNIL, DPOprEM oI CELR SIeliiz i
1] [E]] [=t]
1. A 105,00 - 370 140G
z, B 132,00 LO3. 7o -16.25 26406
3 [ 11C.00 1.23 1l
3 ] LR 0 + 14 h | #8406
Suma Q.00 468.74

[aRs.ra N
¥ O Bkl ey -
s

Ao=M/MNW, =825 L0B75=0,057. L =57 %

IM.3.2. Analiza dolkladnodci sszacewsnia wartede! joke Gredniej arrimetyvesne] watonej

Lp. | Rodza) cechy mnlkomns) Misr. | Nier L Nier Vin MNier. | Ve Mier L
wie, X | Por. A l=d] per- B [E3]] por. C [ [z1] pro. D) [l
1. | Lokalizacia v 4] -10 +10
(2 [powezchnin | | | o | ESE 20| | +10|
[ 3 | usrepenie w stors mimast. || T e T s | . Y 2]
[ 4| Prosenscasncewmpre | || ol [ of | am| |- 15
I -E_.- -ét-::-l.n zﬂguE:mda_rU“.:mia 0 +10 I 0 -5
e oo | | [ | [ ol [ ol T[T o
Suma +5 -5 =25 410
| Cena trans. 1m* zaktual ]| G, = 2 [tooo0| | zo00| 1 500  [ssce |
[ Cona 1mé popraw. s, | | soo| | 12s00] | nooo|  |asee|
Suma 25 205 £2s EEQ
lp=tooewy | | 40000 | o4aad| | 01600  |0a1s1E]
‘Fo=po |  esssr| | o.oe29| | po3 | 0.038C

OB L 00 + 12500 v 0044488 £ LI ¥ 0LISN0 + 9500 0, 1818
W, = = 106.64 7t
L 0000 + 04444 + 01600 + 01818

alln:

W, = 105.00 ¥ L8357 + 12500 x 0.0929 + 110.00 x 0.0334 + 95.00 ¥ 0.0380 = 108.64 7l

Fhlirzenie hledu sredniego Sredniej arpimetycznej wazonej

Y I Mieruch, Ctﬂ}.' -.I&:hustlm:ﬂ Ocechylka Fu NPy, s,
| pordwL paprawions | oena éf_adnﬂ r
| 1=l [=t] |2t]
1 A 05,00 + 1,64 03357 +1.37 205
2 B | msoo | wmee | ese]  odwme| ;| s ]
: O IR . .0 I (OES el ol .1, 3 i
-:1- ------ o 25,00 +11,64 Q2330 +0.44 13
Suira -5, 84 1.00040 -0,01 39,10
|
M = \.lﬂi'—m = D381 st

= MW, = 561010564 = 0,034, L =32 %
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IL.4. Woioski wyplywalace 2 zastosowania Sredniej arytmetycznej wazonej
do wyceny nicruchomosci w podejiciu pordwoaweczym

Qkredlone w powydsmch preybdadach liesbowvch jednostkowe wantoscl tyukowe wicrosomose (W,
olretlone jako drednic anvimetremne - swvidla § wadona dla tei saunej nis uchumosel wyeentane] w oparciu
o l2 sume nieruchomeodel pordwnawese sa zeslawlone ponlde] wraz o i socduios bledami (M) mizramt
delkladnosel omsaeovanin wartosel (3,

1. Srednia arylmetycne mwykla

W, = 108,75 ot/ 1mv’

M= 6202/ 100
Ao=0TF M

2. Srednia arvtinetyems wadona logdlng srednin arvtrietyesna)

W1 = 108,64 2/l
M=%281 o/ 1oy
h=25409

4 powyiseego sestawionia widad, o ow analicowanyim prevkladzle swysapt prawie cwukrainy wrros.
dobladnosci oseacowania wartodol prey zastesowaniu Srednlo arviawdyesme] wazone] alesy pray v ouse
na uwadza faki, de dokladnose ta choralderymuje stapien wewncirenege dopasowenia possukive nej waatogcl
wyeenianej nisruchamosci do cen tmnsaleyjnyeh nicruchomescl paréwnawceveh,

0 dekbadnosel rewnetrane]’ csuacowane] warlodel eavli o jeof renlnej wartosci nmliowe decyduje windcivy
dobar probk: aieruchomosed podobnveh

Frakivczne wnioskl wypirvajzee » rastneowania srednief srvimetyvesne] wadons 23 nasigpujaee:

Lofuma ilecsymiw rdénic cech rynkowych nleruchomesch wycenlsre | pormwnawesyeh prees ndpownednie
wagi rivama sie O, Zalesosd ta jest koot ol obliceen,

2 Buma ilocgyndw kwadraide regnic cech rmlowyel nierachemoscd wrooniane] i iisruchomescn porgw -
conrel prres sdpowicdnie wagi jest minimum.

Z.Wartdse rvnkowa nieruchomasel nkreslona na podstawie Srednie] antmetyeane) waone] jest najberdzie)
prawdopodobng cena, mofliwg do uzyskania na nmkin stesownic doowwa-unkovean wawareteeh woart, (5]
ust ! ustawy o gospodarce niergchomosclami,

II.5. Wnieski kodcowe

Wimidi anatizy dokiardnnéeinme sy wskasdwios dla resceoznawey majathowego, cov wladgewric cobrad nieru
chomoesci porownawere, eechy nmkowe § ieh wag
W oprzypadku opracewarna dwoch operatenw seaennkowyeh dla o] same] niervchomeodei. prev skorzystaniv 2
pododne ey nicrochomosel perevmewezyth. analiza dokladnodcinwa wakaxje, Kiony # aperalin sea-
curkowycdy suslal spursadaony @ wickszs StarerrosciE WynASARND IECPISAII] DAV

Hnnim:my::; wyf.{ajc aig L'.’]:Il‘:h".‘.'&f].ttni: o Pl‘akl_’}'}fj_ WRCELLy Lideiu homnosed WYL Db1|§‘,ﬂT.l'.|'r_'||"_||“.‘EG sinsowa-
nin ponizesyeh wnsad w padejdciu pordmrawonyr, w melodde pordanywania parml:

1. haledy starannie aaoead prolibe niercehomedel pordamawcsyeh sod wegledem idenlycsmosei coch rnkowvel:
oraz mepiglngel een transakevinreh (proponowana flege nisruchemoda podobaveh — 7)

2. Ma podslawis skrajnyeh cen ransakojmven  prabki akrlic preecdal cerowy A oraz ustalic zakreey
i slopnis gradacji cech rynkovwyeh,

S Wariced jrdnastias wreeniane visruchemodod powinna bvd oloredlona jake $rodmia arvimetyesna watona
£ DN < NICTIDNINST ToRmawezy sl

<. Wagl cech rmkowveh dia posgezcgoly st renichomosed porsvrimacaveh powimme e ostalane jako odvot-
rost surn kwadvatow popavel 1ozolkd cech ovnkovwyeh.

5. W operadie stacumbowym nalcéy Lracpiowadzic {zamicseie wynik) analizy doxladnegs okreslens) warlose!
poprzes pedanic srednicgo bledu (M) erae miarny dokladnodei oszaconwasa war lusei ().

Jerzy Drabek
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Michal Kosunowsk!
Halarzyna Malecka

POROWNANIE CEN NIERUCHOMOSCI
LOKALOWYCH DO CEN SPOLDZIELCZYCH
_ WEASNOSCIOWYCH PRAW DO LOKALI

Hosmowskl 7 dniem 15 stvernia vhisglegs volog wesrls W fvcie ustawa 2 dnia 19 grudnia 2002 1 o samianic ustawy o spél

RN MAETKTNY cl7ieingash riesekaniowyen orar wokddneeh nerawr Me. T Nr 240, por. 2088). Mastepnde w imretniu bistacego relu
¢ lmusrienin w18 20513l uehvalony pree: Rade Mrajows FRSEM § wigesnony do »Bicor Standarcdiw Pawndeonch Raeczozmsweiw Ma-
Wcemmemdiizny  Jalseonyih Standard V.10 Zasady wyveny na potrzeby spéidzielnd misszkaniowyeh, ktdry zacznie ahowiazy-
SR wal 0d 1 paideiemika 2004 1.. Znowelizowans ustawa, a 228 nia standard, wyragnie rozrosniajs dwa pajera:
o hralier PSIM — wartedei rynkows] spéldziclezego wlasnodciowego prawa do lokalu uias
© PrewedriemeyEomisi — wartodei rynkowe] lokalu,
- Dz PEERM Dokdadmie precynua ted, kiorg warios® naledy okreslic: prg posrezsgdlnych celach wypesnv
._ Wrkistowea SLa Ohreslenie warloscl ymEsarn] spoldzie’ czego wWiasnosciowegn prawa do lokaln racse] nie sranowi problemn,
i Viepianavet ycery To Ugranleeaiie prawe IEecsowt Wystepule powszechnie w obrocl> nmkow v,
o Hizmchoms:l Zupzlnie inacee] wyglada okreslenic wartodel rynfoowe] Lohalu, reeuimieg] o werlofol nicruchemoscl lokalo-

- WaE PRAE wij & wige lokaln bedacego preedmivten odrebne] whasiwsci, Preez wise lal eka lorma prakoveznle nie isinizla,
# wyjalldem barces egranicsonegs. cwylivipu micssdend” wen najemodw domow safstwovych w latach TO-lycl,
Meslives! swobadnego wyodrgbniarnia samodei=tmrch lokall pojamila sie = dniem 1 styernia 13035 r., kiedy zocrp-
a odowiggrwat ustawa 2 dniz 24 czerwea 19594 . o winsnogei lokali. W ocizgu tyoh niespetne dzissizein lal wiyod
riebniona wiele lokali, zardame wnowven jak i kilkerastioletnich esv neoret kilkoddesieciolotnich budynlech. Na-
dal istniegy Jednak refony. W KIonmn nie ma ich w yile. A konieern> jest obirstlenie arartadel rmicows] Jokali,
chindhy dla polrech, cotax cocsterean preekszialcaria spoldecloaeh pranr do lokall ey preoniosicnia Wwissnnsed lo-
hali Wicdy pojawia sic problonn skad aeiad nderuchomose, pordwoawe: 7 ., 2 drogleso konea mizsta? .. xin-
nej drishaicy, ktéra chod podobma, wdéni sie lokalizacia, olovsnivin |olasklers:n 7 Wydale siz to nielogiczne 2 na-
wel Bledne kiedy waled! mndsto trarsalicli dolyvezsacych pedobnreh lokali chodag Jokali bedacyeh nesdubole=n
niceo Innegs pravwa.

Motlinoge wybrmipeia 2 tef svtuae): i wykorsvstania lakanege sk lokal daje Standard V.10, Zgodnic @ punk-

Eatarzyna frm 814 jeeli na nmbos nierechomessd. whascinam 2e negledu na poledenie budymbduor, w kiorych wydsislone

" Malecka g3 Iakale Brek jest transakefi spreedady podobnyeh do wyesnianieh nierchomosed lokalowreh, wartoéé rynko-
Aistvethn Poleckeli W2 10kE1u TOZna okredlié jako loczyn wartosci rynkowe) spoidzielezega wiasnoseiowegn prawa da Inkaln
P i wepdlcaynniha wynivajaocgu @ relagi migdgy conamid nierachemoscl lokelowych a cenami ‘akiali jaka preedrma-
| odnliovee i spihdeiclcocsy Hl.'lil..‘*.\. wsCioweEn mawa o lokadu, vevskiwanvinl pray mansakojack dokonywanych na innveh
o Shdwn Wheem [:'C:_rﬁm}"l‘-’ﬂh'f}'f:h T;ﬁi'fﬂ‘?}'l Alerachormosci lﬂ]iflﬁw‘:.’l.'h i r_}'nltach El:ﬁldzitlﬂ;_‘,.lch wlasnwsciowych maw do lokali”.
i, Jzteleniz takicge wapilemmnila na pedetawie nicwicln transa’scfi, na wybidrezye ohszarach jest nualo wiasy-
Sy EIR godne 2 wymnild megs, bye falemeee, Wonrigzky 2 G peetancwions preeprowadsie talde bacanie na dugym ters-

nie jakim jest miasto Poemar, wrkorzrsiugac bardeo liemy bave damych, zsbrasyeh w ceagie ‘ednego roku.

Amaliza ohjern raly Poznad -ransakeje zawarte w 2003 1. Badania egraniceone jednake do siervsmych treech
EWaTTaliw, poriewss W [mI e2asc rimek Ingah mieszkalnych byf stabiiny i mogra byds poming® wplymr czasu,
A Lo wyraEne snrenito sie ood koolee ok,

Zebyawnr punsad 1100 Gaursehedi dubverguveh wizsto$clowyeh spoldzizlezyel pravw do lokali mieszkalweh swpll
i porsd S00 transehedi dolyemereh nicruchomedd lokalovwych (nl). Po sprawdzeniu olalizaci pussacaessioyeh To-
heli wrelimineaane tereny, na Btdryeh wystepujs tlko jedne prevee. Ostaicconie ustalono osicin tojiidw, preyj-
riujae #a ich graviee didwme areric miasta. Sz to: Figthows, Winogradsy, Winiary, Jedyeoe, Srunwald, Basare Gar-
cevn i Wilda W ten sposdb wysliminowsaro wplyw na ceng cechy jaka jost lolalizacja. Liszha transakejl zmcue)
srvla i do YES dotyesgryeh wepl | 243 dotvezgeych nl. Ddrrucono 2 nich jeszcee kilkanadcic poayli, sidre syl
bardze edbieg=ly ol preecictinyoh rma nmkLL

Actalizyjac ceny [ odladaiac nicruchomozscl. w Kionvch andjduja Sie [ekale nrciwiamwess o0 rumynmng 58 nisr-
chmods te s sie preede wsaysthnm wooklem, co pradiada sle na ich stan techniceany 1 standard wykoneze-
nia. Definizywnic pordéwnania praw precprovadzonsg w tizech gropach wickowys s 2w grupa to stare bu-
chnii”, de Kdrych saliceone obtckly = prerwsovch lat XK wisku. S5 one oracwadnie doss zaed soe, racee) w sy
staniz technicanym. Cugsle kondeema fest wymiana okien, nstalacii, rement clewedi 2 nawel dachu. Do drugis]
grupy Lrednich budyrloiw” zalwmalifilowaro blaki, ktdre powstaly preewasnic w latach 50-yeh, 50-teeh, T0-tvehy
i 80-fych. Joh stan techniceny jest dosye cobry, ale budewnictoo wielkoptytows rie praveigga nowoesesng avchi
tekturd 1 dabrvmi malenatami badywlamyani. Ireecia gnopa o nasede owe odynle™ objets domy budowane od
roku 1290 do s doseseego. 58 one wykonane w nowych lechmnlegiach, provciagaja inleresijgenmi bryami
i rnafa lepeses wepolveyindkl technieme, co proceninie nisszvml Kosziamt ogrzcwania,

Aolejnym etapemn bylo obliczenic, dla dancgy vepem i danej @ upy wichowe] Sudynkow, cerw sradnic) ol | ecry
arecnic wapl. W trakcie odraurone tran=akcje nicnmilowe & wiee takic, w hloovch cam wrndnie odblzpzala od
praecigtayeh na danym rynku Maslepoic obliczono stosunck Srednic cony nl do Srednic ceny wapl, W wicle prer-
padzach nie adado sie usialic relacl migdmy obu prawami 2 usagi oo shyt male lesbe transakcil, Dondécj precd-
ataurinng korncowe efiikly pracy.

Oznaczenia ukyte w tabelkach:

Mumer w Labali o numer oLrebu

¥ Nl nizruchomost lokalows
B SWFL = spddzcleze winsnesciowe prawa do loRau
S NOWE GUDYNIEL - wybucdowane od 1990 1.
e ZREDMIE BUDYHEI -  wybudowane w lalach 1950-1582
i STANE BULYYNKL = Urbucowane preed 19549 -
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S3-PLATHOWO NOWE BEUDYNEI
NL SWFL
Liczlba Fakies Cora el Licata rakres Clrma arednis
travsalc|i CEno Y [/ 1] Transake) CENOWY Iz
[=t/m?| |zt /]
T 26430000 2936 g 137 2=30066 2396
STOSUNEE NL:SWPL = 1,225
59 PLATEOWO NOWE BUDYEE] ¥ F3-PIATHOWO NOWE BUDYNAI WSPL
= MM = 203 S i S s e i i o S 1
E . 1 £ E P L1 | —
2 weal e 3 e T I et e
R T | |
g ::: | : i - _,L ‘T:'-_l_._._' St
hu fies I I'E j:l!.: —_—— L —
- a1 ot o e
_E ;s | = HE 1
i " l:l_ . . i M EE ] ¥ 1 " 2 i 8 B [t
Numer transaksji MUMET IrAnsikep
* Transakeje zawarle |-V 2003 r,
S3-PIATROWO SEEDONIE BLUDYNKI
NL SWFL
Lizshbe ) Zakres Cena ﬁ.‘Ef:'r-iﬁ Lickba Fakies Cuna sredina
traneakei cenowy [t/ m?] transakej! Cerowy [t ]
(3 i vl fet ]
& 1554-2188 1809 55 1205-2567 1963
STOSUNEE NL:SWPL = 0,972
B3-PLATHOWO SREDNIE BUDYNEI ML SE-PLATROWD SREDNIE BUDYNEI WSPL
¥ Ll . Sl
-E “-‘ | -i !.;m 1
i r.E .I.._._ :E .::‘:p = e ¥ i f——
& i G R o TR B
B otun H vhae | 8 =" i St BT LR ]
-y - ™ 1sn *
ﬁ [T T = g AR
= + o 5
L] ki z 3 o a 4 0 L1 i i1 1
Kumer transnkzji Huner Lram=akaji
* Tiarsakeje daonare =W 2003 1,
A2-WINDGRADY SEEDNIE BUDYNEKI
NL SWPL
Liceba Zakres Cene srednia Licza Fakres Cena sredms
tramsakisji enowy |21/ 1xr] runsako) TNy [zl
[z1fm7 [l Aon]
L 1 1423 2485 2022 338 13152926 2147
STOSUNELL NL:SWFL = 0,942
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q : _ :L:: sy
2 | zum _— El
- 7 St B 30l
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e e = = ;
5 Sy E L2
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20 WINLARY NOWE EUDYNEI
Nl 1 SWPL
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el i1l | =t
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! 2 = B - Z
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s = 2 = = T
o = B RN e
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NL BWPL
Lie-eka Pakres Cena drednia Linzha Halaes {lena grecnia
iransake) CETIOWY el i) tramankn i ~enowT 2 P |
il [ /m™
Ak 4989-2611 1965 7 |24 1-1881 1665
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T e = ot
= = = %
R o 5 —
] I s L - e L -
é - - & ; : z 1 > '
Thaawss Wausahsii Fumer tzansakeji
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Nunmer ransakeii

Pracprowadzona réwniet analize cen lokali pologonych w starych budynkach na terenie Wildy, Uwaglednia
jAar w ahlicseniach wsrysticie fransalcje stosunelk srednich cen obn praw akazal sie [ieshs ponizej 1. Jednak
odranecnie trarsaked, arare zecydowanie nie by rynkowe, spravadews o B2 wyridle osiggnad warlese powny-
£z) 1. Frobka rawicrala waly lezbe transakey dofrespoyeh wspl (7 poxye)l maifn reprezerialywnyeh, oo
siwicndoono ma puckslawic wegesnieisach 2nelizl wobee coego uznane wymikl za malo wamveodne 1 mesaromna-
wano & ich saprersniowsania,

Analizowone rejony:

*Pigthown - pomigdsy ulicami Meramowicke, Lechicks, 1 Obornickas;
= Winogredy  pomigdsy ulicami Winogrady, Malbowska, Lechickn. Maramowicks 1 Szelagowske;

= Winiary = pomigday ulicami Nisstachowsks, Wilosa Serbekg i Pinthowslio;

» Indyne = pomicdey plicami Reogevellz, Bukovwska, Prevbyszewskiegs | Zeromslkiego:

sCmnwald - pomictdey olicami Futgarsks, Bukoweka, Previycrewskizge. Revimonta, Grochowsio i
Grurwalidzks:

= rearare - purndedey alicard Helmanska, Boymonta, Praybysaewskiego § Bukowska:

= COrcayn —  pormigidey ulicand Jugoslowlansks, Grunwabklzka, Grochowska 1 Heimanskas

= Wilda - pomicdzy ulicami Kealewej Jadwigi, Deolna Wilda § Wapding.

PODEUMOWANIE

Ulravimane wymk wahaly sie od 00925 do 12325 a wige cseylows iy wokaf liczhy 1 Zesiaadenie wamyst-
Kich obliczen wykazato. 2e dla nowyel budyrkow srednia cona Tl jesr wyzsza o srovniej ceny swny Tue
pebnic irewseej wiglula la relacia w budynkach stednich | starveh, Tam cena srednia nl jes: masza od ce-
ny drcdnici swpl, Potwicrdea sie to we waevstkich badanveh gopach, Widaje sie mawel. e lin slassoc hy-
dynli Lym stesunck tysh cen jest muigjszy, © covin W dwiadesy? Prawdopedobnis Kupujac woowy” nisu-
chomodé lakalows nabywea adaje schiz speawe, i w siagu najblissareh lat, budynck, w kldmym sig ona
soajduje, nic bed=ic wymaga! zadnyeh wigkezych remoniéw, Whadcieiele nicruchamaosel lohalowych poto-
#nnwich w slaryeh kamienicach, musey sig licen® 2 daivmi naldadami pienigtnymi na e cele. Mowet bu
dvnki 20 cxy SU-lctnic wyTagajag jud wisksayeh lindussye nig snpetnie nnwe Wenikajgee ¢ legn wyvsnltie
Kosily remaoniode pracnoszsd sie begposrednio na wapotawtasciciell. Tymesase T wiadciciels swpl inferean-
e ivlko vaynse, kicry fest racze) siabilny, bo keszly remontow rozicznns sa na wizkses osc spobdzieloow.
Jednak posiadaczowi nowego lokalu placcny spoldeiclud cavise moic wydawad sle gbvl wysok] w preypad-
hu, gdy ma modliweds cgranicrenia kKosetdw sarzqda w ramach wspolnoty micszkaniowe].
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