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Adres. 51-655 Poznanl. ul Cronowa 20, pok 407
tel/fa [061] 327 18 38 2-mail: teecroenawrv@imfo.enm pl www srmese pl
BEantay:  Bank Zashodm WHE 5.4, T Feenan rd 080 1737 COUD D000 7201 1680
Eiuro Stowarzyszania czynne:
- w poniedzialek od godziny 107 do 16
od vicrlw do piglha w godeinach od 9% do 15"
Przewodniczacy Rady Stowarzyszenia Celonhkowic Rudy Stowarzyszenia
- w plerwsyy pontedzialek micsigea - W pozcstale poniedzalla
w gndearach od 147 do 167 wogiebanach od 147 do |5

Rada Stowarzyszenla Reeczoznawedw Majatkowyeh Wojewddzrwa Wielkopailsiiagn

1 komisje statutowe wybrane na Walnym Zebranin Ceionkdw w dnin 9 kwietnia 2003 -
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Dniz 12 listanada 20038 v edbvio sig Walne Zebranie CHonkow Stowarzyerenia Kecozomaweowr Majat-
kowyrh Wojewadshwa Woelkopolskiegn, Najwainiejsavm pimkiem sehraniz o omiana sizinin dedyvezses
preckercatcenia Lespoln Opinvajsceds o Eormogie Opininges @ rozsrereenie (o) skiadu o esmin cxtonbow.
Doknnann wyhors cxInnkow RKomis): Opinigjacej craz zatwierdzono “ekomendacie dla preedsiawicieli 52o-
warzyvsaema do wspolpracy £ FESEM.

Dyskutowands "ownes nad sposobami preecivdeitania nieucaciwe konkurensl orad emalyka s2ioken
W rohku proysAyvin. Zebrame. na Kore crzybylo 74 CElonkow Stowarzvszenia poprzedzl wykiad kolzgr Je-
reeso Dabka nd emal metod coeny dokladaasel szacowvang) warioscl rynkows| nleruchymosc.

Jan Zurawski

Tla 12 lstopada, pe Walmm Zebranin Celonkdw Slowanorszonia Broonosnawoow Majatioowyeh Wojornrddz-
rwa Wiclkopolskizge, odbyle sic echranie mlormacyje dla salnteresowanyeh tworgeniem wspdlne bazy da-
myeh. Roniccmadd deiafan w b kicnomboo sashoeplovalo 25 osob, kldére zdeklarowa’y sic do prevstapionia
da pracy od pocatkn provescepo icku. Helejne spotkanie dolyezace techniki gromadecnia dawveh, zapomna-
nig # programem YValor orax pedpisania amdw ma by sde ne ooceatka gradaiz 2003

Osoby spinteresowane udeialem w precdsiewsecin mogn konlalilowad sie 2 Lelega Ademem Pulro.
[reserommen ey B e, pl)

Jan Lurawski

W dmdu 18 Ustopadz 2003 r. Rada Stowarzyszenia powolala Rade Programowa
&5, ustawicanepo kaztaieenia - w skiadzle:

Jermny Dahek —  preewodnicescy
Jamuuess Andreejennski ~  rwmonek
Magealens Mafeeks-Plujska - oeionek
Wajrrerin Ratajesalk - cxonck
damise Walees b - rnrek
Merian Witcxak - wionek

Skiad Racy jost obwarly, do poszeessolnych temalow mogs e doberant mni celonkowis nasseso Slowa-
TEyszeTdd, Zacdardem Rady Progrumowe] jest planowanbe t hoordy nowanie cyklicenyoh seholer w sakresie reae-
cEornawsiwa Tajaikowers ords praveolowante svippogwin we wigssnia 2004 1

Cyhlivene sekolenia prowackzone prees cxlonkdw raszego Stowarsvszeria boda popreedraly planoware
sebrania cotonbdw Slowarsasendia.

Program agholen cyldicenych:

CLZ Toego 2004 ¢ - Renta plansyerna, Megdalena Mateeka=2tunjska
2. 3 kvaelmia 2004 &, - Whrcens masgyn. Woiciech Ratajorak
3. 3 rEnrwen 2004 T = Prakivezne aspekly wyeeny lasow, Lech Domagalss
4, 2 wrzesnda 2004 1. - Atlbcendy pocdateTowe 1 innge, Joenoy Dbk
3. 4 listopade 2004 1. - Zuwdveic techndczns 1 lnne. Jan Tedeiniak,
Poza tym plonownne sq szholenia jednodniowe w zakresie:
L. LIddIy W ustawie o gospadarce nigruchomoesciami - Fo@slaw Malecki
2o Wvienag rleruc sl esiaveh wosweelle stiwnludu V.8 - Wojcieol) Wilkowshki
3. Amaliza slabyvslosaaa 1 dokledioesd scacowaa - oddes] Ceaja
4. Praessalaloenie praw do logali spoldaielozvch = Zvgmunt Doar

Wooslalni weekend wreesnia planowane jest trevdniowe, ogolnopelskic svmpogium na temal zadan reeceo-
snarvey majatliawego pray preclisztalcaniu granldv roboeen i lednyeh w grunty inwestyvevins (oplaty 2o wvla
cennic gruntdw ralaveh i legmyeh 2 produkicji. renta planistresna, oploty adiacenckic)

Jan Furawski
Michal Kosmowski

KIM JEST RZECZOZNAWCA MAJATKOWY?

Checny maelk nieruchomesol wymags istnlenia osdo pratesjonalnle provgpoovranyeh do cbhsluginania do
Funkcjannjs na nim ceczrerawey maarkow . pnsrednisys @ movocie nienchameseiami i sareadey niernirho-
IMECE POWsZechime Wadcmo CEvm Zajmind 5.0 posrtanicy 1 arzaocy, B woler 100 Jost IEEeaasnawes ma-
Jartkoney?

Cud jedynie meecamnawoy mefathowi sq upraswnicnd Jo okneslania warlvsci nicrochomesc, | joest o ghowne
gaclanie, Jednak by debree osacowas warledd nicmichomeda konicoss jesl poaiadenis wysokich konlifika-
cji gawedowyvch, wiedzy 2 rddnyven driedzin | ogrommege dadwiadezenda. Wirmagania atawiane kandydatem do
wawodha jals § pbende) rreczoznavionm, 3 w mwinzku = tvm bardze wyesoskie, Koniecanodé uliothczenia studidw
wyisgych rozezerzormch ¢ studia podvplernowe w zaloresie sracowaria nicriehomaoded, odbycie praktyl za-
wodowej wdanis harden Triwinegn egraminn tearetereacgn are? abrona pracy dvplemons] - daje pravee da aa-
moadzicinegn wykomywania zawodu, Ma 31 jodnak me koncsy sic sontakt £ nauka 1 szkolcmern. 0y 00-
wazkiem Kazdego memomaney josl usianicme ksxlalesme,

Mie naledy posiregnt raecaseipovey citalaowero jedyobe prees ooveinal wyhonvweacie] preee niego wyee-
ny nicrschomogci. Joat on precde weeysthim fachowecom. Spocjalista aajwyesco] klasy, klery dzicki sa)
wiedsy | umnicjglnesciom corar expdele] jeal dorades a newel amalilvhizm syohu nicrochomede!, polraligeym
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anallzowac i wskasywad atrakeyjioe nmbi do inwestovania oraz ohreslat vwrsokos® nicebednyeh nakladsw,
pocmvnajze od brebh ng porvskanie grunla do cszacowania wertesol nieruchemosel po sskoficzeniu ivwe-
steiai. a rawel pooarsckinvnwr nkresie ich sksploalacji

Droswiadoezony TReceninawes meja kowy Shuzy rada aeréstnikom mynka hadasae stan pravny nierocho.
moscl gkreslajac wysokose moclwege do agyskaria cavnsean dederdaamesy podrall wskaead opnyralny
spustl wykoieyslania cieruchomescl, Jest doradea w zakresie nsacowana warlosel precdsion orsty i ich
akbywow, wartsbel gededwe] srodkdw nwvalieh, zaodow _ako dk pelrzeb eaddenc)! ksiceowe) J2k i Ma po-
irzeh aprawondswomodci bilansowe] a nawet watodcd cicmaterialinve i pravwniyeh.

Fonicwrad jest osoba 2aulmia publicsnege. gwarantuje poulnoesé | sachowanie lajernnicr w sakresie waeel-
kich infvrmadii dotvesgoveh preedmlotdw wyeony, jali | windomoded o sleric majas Lenr v smwaich iznddwr.

Jaken csnaa borstronna povrali wlasviwie oconié malety | wady nisruchomedcl, uaw HJLL:- i fch obecnose wia Michat
seicizlom [ub rabywent | seeshic iech wphow na wartedd Jdest lyme kldry swictnie s realia Inkalnego rvn-

3 Hosmowrski
Eu. na Klonm pracu)s -
2 uslhug rrceaoswoow powszechnie korzrstaja sacy i banki Siegh sadow 2 zakresy seacowania nieneho. P

modci opiniujy o warlascl praw oravsiugujacych stoneny, @ berki na podstanle operalew s2acnnkouwveh po- : L
dejmuja decyajs o wysehosel udsiclarveh Kredhmow, Cole cacdeic] do reeceprnaweoy majarkowych swracajs Wizearzendions SNV

slg potencjalnd robywey 1 spreedowey niceuchomadet cheae, praed podjzcion: decvigs wasicena ool (oo Arier MR

leimeso epogjalisty. Prigvacnizaacs Hamisi -
ey reeesecawey majaikowl chraélajs wartesei prasy reeczovych, agraniczonyeh pronw reeczovreh teobowia- e NRE

Zariiowyeh do ranyveh eelow. Srzoenja warteacd s7lodl r1lr.-u_r_;11u_11 koropaciwynikiven na shutels realizacyi rod- Wik Sudiom

nyeh mwestrell smmoira nakiady dolyesser nicochomosed o sl irh OISR g‘l,_tﬂlcuM h, pracis na reecs Pucpleriooee e
perodkow Eldlllll'll*'r"dl-"}jll]-’th LR ‘.:Jil,jﬂ"‘ WEItoscl rucruchomese. Zruntowye @mbncdowamesh i nie zalnidmwea- ———-) :'H
aveh, skoutki znvian zapisow w plande oiciscowsn e warlage nleruchomoser, soaredthaaia aperaty dla mern-
chemodcd rolmyel i lzdmyeh oréz nga sawovwad wxadeenly rwale swigzane  sruniem.
Te reeezoenawey mefalhowt w nablizsse] provacdoic pracowad boda prey oprawowywaniu miap kazsirelnyeh
i akredlanin woricsel niemachomode! t'f:r.l"t"Zl“r'lI,.a_-‘:L_l.H.\'ur.'-;:h dla Pcr:]?:ch }jr_r}q;wj;lr wasiege podaiku Katasalueso,
W kothcu, fo wiagnie oni Lwores baxy danveh o cenach bonsakevjnrel: § ceynnie uercainleza w prowadin-
nyeh praex uexslnie | specjalistvezne finmw bedaniach cynku nicruchoorodse,
Wicty sposryl neecapmawedw 1o wasne postacie ficia politvemeds. nankewege | urapdniey wesehie rang.
Warvs R CRTNN0SC Dreeprowadiane S pIzes r2ecaerHwe e w spnsabh abiekinvny
P niczalezny, # zachowaniem zasad szeregdlne starsnnose, miodnie @ prropisami praws
i rasmadani wylihajaovnd £ Fodohso civisd sawodowe],
Rzcczoznawoa majalkowy 1o oaolwma, kidre] moia caulid.

Jan Zurewski i Michal Hosmowski

Januse Walcsak

RELACJE WZAJEMNEJ WARTOSCI
RYNKOWEJ PRAWA UZYWANIA
WIECZYSTEGO I PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

W POZNANIU e

RECTmI: midgkra

Froblem relacfi wea cmnyeh pomieday prawem vivtlowania wiecsystego nieruenomossi grunlowe), a pra- Bz m 71
wer wlasnoscl byl preecminiem rorwazan o arodowiskn rrerznrnawedn majy kovveh od poszatiu isnisnia ezl SEMTY
Legor zawodn, Wriicdwea Séam
Womiare wpdywu Bolgjuyeh lal (seceegdlnde od momento anwlasiceenia” w prawo UaTEOWE ia wisesy=logo  [pdaanmwe) em
preedzichiosste panisiwowyeh) voewijal sie vowaick woliy ryoek obroln prawem usTkowania wiccysteso, Menehome:i 5

chot ie tuk intensywmie | iezniz jak w provpadko prawa wdasnodcl.
N{luu_hut -:J!::r.:l.'-.'.la.-'u'.:hw _Zaﬂad'. WYCCTLY nlerie hﬁ'm.:hs-’:: " weg Rosporzadeenia Rady Mindsuow « dia
FoLL.2002 r (D UL Nr 230, poa. ]‘QS‘.J‘} i,j] ez 30 ust. 1! 2 chraslaje a/w tole pestepowanda:

!, Priy ﬂi‘:i"ﬁ'.ﬂ"?ﬂmr: wrirdosel rgehaieer reruchorasao .-}nnn‘f:u..l,qf frka preedmiot: prowe wkythocanin wfe-
czysteyo stosufe sie podefSole porCLoRaIUDEe, pregimugge teny transekoy e neyeiiiane prey speedasy nisr-
whirnusdcn gruntoisgeh riesabudeeanych fake preedrion praws nAukeianio wiscysienn, £ sgledniznwem
vpsehoda stawek procentocyoh cplur socanyel | nieroyhor sysboego olresy fmvania prawa wuiprkotwanie wwie.
ll?._yﬁh-.':_,lu.

2. Jezeli na ryaln nicruchomedei, wladciwym ze wepledu na pelofenie wycenians] nicruchomedci,
braix jast tranealzoii eprzodasy nieruchemaosei jalo precdmiotu prawa usythkowania wiccaystego, ale de-
kanana transakei sprzedady niemuchomesed jako przedmiotu prawa winenodei, wartoss rynlowe wyce-
niangj aeruchomeéci jako preedmintn prawa neptkowania wiecaystego olreéla gsip na podetawia waa-
jemnych relacii migezy cenami risrnchomogei jake preedmistn praws ndythowania wisczystego o ce-
nami nicruchomoasel jeke przedmiotu prawa wlasnosci uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywa-
nych na inoych pordwaywalnych rynkach nieruchumosei®

Woarsktyee Secceozniavey wystepuja czeste srluadje. £= canc o arsakciEcly dla vynku lokaliego op. w da-
nej deiclnicy miasia sg wystarezajaes dla ssacowania nlorichomedo & pravein wlasnoscl, ale w zakiesic
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Erawa UE}."TRUTVEI'.I:E WO SICE0 Najcaeseie) 54 Lariz siromne ﬂi!“h-':n".-‘;li—ll"i."‘i‘:'lj.i{ﬂﬁ. Zatem :ﬂﬂj NSt e Hf‘Ji
poeniaday e prawamt sbadana ma inaveh porowmymainyveh rvnkach lub na cynku gloebalnym woaglomnra-
wf b eiuskic] ke v pornocne sy wekonovsianiu esl. 2 § 30 przedorolowesy Rogporzadzonia.

Natomiast w praypadku samiany gruntéw sasiadujacych z¢ soba lece & rodonymi prawami tf. & pra-
wern wiaanofcl | 2 prawem udythowania wiecevstego — znajomodc taf relacji jest wrece nicodzewna,

Parametr ten moge meed rdwnisd saslosowanic prey olresloniu wartedel nicruchomoscl w preyvpadkach
.*,!."'_‘1,'.2!.‘;1_-"':}|1'|_'.'§'}‘I.

Fgodnie = § 25 ust 1

ol Jedell ng rpnRy sigrneRomese] wiadoiym e WWEYIEGU Na PHGERNIE wiyeenianel nisruchomascs brak jest
trarsakel sprzedagy nlemchomesod fako preecmiomn prowa wiasaodcl, ale dekonans trarsakoi spreedagy rile
ruchomescl fuke sraelniioi piowd wEy RO WISTRy Siege, wurtost ok wycenione nigruchomosol jie-
o pracdmiots prawa whesnedo ofiredla sie na podarouts weriernmuch relaci miedsy conami nieruchomodcd fo-
ko precdmiotn prawn wiosnsdel & conamy nicrushomoded jpdes presdmiste prawa wsythowanta wiecsystege,
Leyecivanyry pray transakefech dokongroenych no innyek pergunytoalngen ryncael nigruehomaoger”

! nindejseym eprocenvaniu padjele pribe uslelenio weajemryeh relacjl pomicdsy v prawemd dia groe-

Lhw presensczonyeh pod
) Ensdevacrrie o jerinorogsinme
B} fuacenvrictwo wiclorodzinne
) Dracdownienwe imleseka no-ustugewe | usiug ogolnomisskic
()} aktrwizacie foapodarcza

Analizg precprowadzone na bazic danveh o transakejach nicruehemedciami gruniowymi zars estrowariymi
w Pracownd Monitoringu Rynka Mieruchomasei ZGIEM Coopos w Posmaniu = clreau 1.07.2001 - 31 12,2002 1,

Dhamue Le PUsSireUWans Wi prEexnacieria w micjs]:r.i:'n Plani-: zﬂgnnpndnrmva:'ia praselriennego iasla
Fornaniz oray wyeliminowano povdareajaes sfe v, rekordy”™. ktace dotvezvly e samej transakejl. Pre
e popukaci dareh odremeomo ~amides done skrajne o (e nafmniejsza] ansrvdodnodod.

Draae ¢ anzliegy prezdslaviene w ponizszych labelacls

Budevw-cbvo jednoredsinne — (W

Lp.  Wyzgcsngolnlonie Prawn wlasnoscl Pronwo .

357

1
:
T
L. Hegd darweh po wervfikzei : B3
; i
. I e 4 1
2 Cena jednosibows mininmina wdsur ; 2200 ! 2700
T 1
i i [
a Ceng jednoslbows meksymalna w e /m® ; 462 00 : 1300 [
T - - — — — t ————
= ¥ 1
4. Cena jednosibows Sredida w el : 13820 ] 122,56 [
- {
3. Relacle procentone prawa 0w, do prawa wlasnoscl | 88.69%
Budovmicowre wieloradzinne = M_" § 2"
T T
L.p. Wisgpreealnlentie ;I Prawn wiasnosci i Prawo 1.
T 1 T
1. | Ho& danvch po werviikac! I na ! 10
L 1 1
i i
| " i I
2. Cens jednostkowa minimana wat/inr i 30,00 ! .00
! i i
3. Cens Jednns kowa maksymalaa w # fm* ; RA6 D d 413,00
i i
A, Ceng JednuBIme;s, Srednia w :‘*J,.n"t'x:l.= . 218,65 . 157,20
1
B, | Relagje proseniowe praws uaw. do prawa wlasnoéel | o0, 200

LBudcwnicT™wvo mizszkalne - usfudows i ustod opalnomigjskise — DNIUT 117
T T
L.p. « Wysaczegolnienis I Frawo whisioesci : Pranwo w.ow.
L 1 ]
1 1 1
1| Hese danyeh po wercfiliac ! 14 : 13
] .i -
9, | Cenz jednostkowa minimalna w ztint® ! 54,00 i 30,00
| | |
2. Cenz jednostkowa maksymalaa w 2tm” : L 1B ! | M5
: = : :
4. | Cenw jednosihows Srecrin w el /m’ : 574,43 H 473,38
i 1 ]
i ]
- Relacje procentowe praws uow, do prawa wlasnosci : 82 24%
i i
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Budowniclwo Low, akipnaizac]i gospoadaress] — LAGT
L. i Wsieseil Tienie . Peanios Wiz erwnsed i Praweo u_ws .
T [ T = i
L. 1 Nose danyeh po weryfikany 5 14 i I =
I I I : ;
Z i Zena jednosteowa runimalna woelsm” : K13 E P .
i i i
&} Cooa jednostizown maleyrialng w ol fm® ! ans - 172
1 | i
[ - ¥ . I o I
4. 1 Ceoa jednostiowa Srednga w d/m” ! 114,07 ! B 9
I 1
o, E Relacic rrocentovwe prawa uow. do prawa whasiossd . T8,34%

Podsnmnwanie analizy.

L.odJak wanitka 2 pracds@awionyeh Wiyrikow anglizy dla frunlow o CreenacCienil W nLpZ p. pod budowmi-

clww miesehanivwe Luduwniciwo julio - 1 wiclorodeinne) relage prawa wd, wico: do prawe wiasnoscl
vacyvluja wokdal paranmeiiu 33-90%
Taki atan ma awojc arasadnieniz w alosunkowo niskic] oplacic roceng (1% od wartcdo) za dysponcwanic
prawem udrtkowania wieczyvstedn ornz w stosunkowo jesaoes miskizj Swiadomosei” postadacey logo prawa
o delaglivesciach” 5 Stulu aklualizaci oplaly vecene] w sytuaejl werastajoeysh cen jednestlosyech na e
nizruchomasei

Z. Grunty preeznecaone pod aktywizace gospodances obarceone 53 na ool 34 oplary roesns Heeony o war-
osel nlcruchoresc], Zutom obcedenla dla pesladaca (eoo prava s34 nacinlc wickss: nit Ma pasiatacy
etaluginmegn prawe vee Ol gounidw pod Dudowmdemwo miesskardove.

Jak wynika ¢ analisy danych dla Uech grantdw relacie wegjenne blkuja sigs va posionies ohe T9% co we
cENAcIac, 2 u nabywoow gruntow = pravem viylkowania wicomystege nic ma jeszcze pelng) swiadoosc
o skali ooci@en 396 oplol rocznych 2 opea ich moilivyeeh aldualizaci

Naleky zwricié rommiet: uwage, 2e liczebnoéé i czgstotlivedé transakeji dla obydwu praw na prze-
strzeni 18, miesiecy jest znilkama (ponize] 1 transakefi na miesiac). Zatem  wradliwo$d” tej relacji
jest bardzo duZa.

3. Relacie praw dla grunddw przsznscenryeh pod udovnicive mieschalno-ustugowe | usiugi ogolnorue)
skie - 7 nwagi na bardzo skromnag lost danyveh sa idwnies Dardeo wiadlive,
Z analizy transaicji dla gruntow MU 1 U0 relaca ta wynesi ok, 82 50
Joednalsre inne wezsinic sze analizy  uweglednigjace rovnies ransalicje = selilora budovmnictwa wicloro-
dzinnege { M17 1 _M27 |, ktore w jaldmE stopniu zawisraja w sobie ekladnik ustug ogdlnomisjekich- wnka-
mwaby, fe winiki ksetattowsly sie na posiomis G8 500,
Falem wizseiwe relanie nalesy DnazuRIWaAr W preeomia e -2
Uzasadnicric takicgo poziomu jest 2ralogiczne jak w pkr. 2.

Fodsumowanie ogélne.

o Aklaadne relacjes prawa viytkewania viessvetego § prawa whasnosei dla nisruchornogel proemaczonych pod
budcvmiciwe micszlkaniews jedne | wielorodzinne leaatattigs sie na posicmis 88000,

2. akalne relack praw jow. diz gruntow akoowizac)i gospodarese) Krrmaimns @ na poeomie ok 7 9h,
Wymagila one jedrek blegaccoo monltoringu 2 uwag! na bardso s<rommng oSt dokonywanyeh transakoi
oras tendendie waroalowa swiadonmoscl polcncalnyeh nabywoorw prasa uoaw. dia lego pressmacaenia
waspskeols prevselvel obciagen 3% oplata rocasa.

¥
¥
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k
3. Podobne relagje dle gruntéw mieszlalne vshugevyeh i ushag ogdlnomiciskich 2q jesscse malo stabiln: e
i osoyivig woeakresie od B8-82% -
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PRZECIETNE CENY STOSOWANE ZA WYKONANIE OPERATU

SZACUNKOWEGOQO

W 2003 ROKU

Rodzaj wyccniane|] nieruchomuosci

Przeci¢tna ¢ena za wykonanie vperalu
szacunkowego sporsgldzonego
dla potirzeb wyceny wartosci rynkowej

1 nieruchomosei

: L 2

Crunt niczabudoswany The A0 145 ¥
prod budowniciwo R R e e T e e e e e R e ]

mieszkaniowe [ BQm - 1200 m™ ..

b poAesaCnnl, 0.12 ha - 1.60 ha 184 21
| 1,00 hia = 10,00 liw - S

Fowyeej 10.00 ha Hdh 7

Grunt nlezabudoweny Lie 600 m* 445w
pod akywnose pospodarcss [~--m-s-------- e P e e e o e S

0 powisrzehn GO0 w” - 1200 2 445 #

0.2 ha- LOOha a84 i

1,040 b = 10 00D ha TO5 u

Bownrke] 10,00 ha 817

Grunt niezabudowany o 600 o 445 £
pod ustug: o powierschmi: [ 77T T T T T e E e e e e e e

WY m™ = 1200 m 445 i

0it ha = _1_.("_,0 ha #ad
100 ha - 10,00 Ta e
Powyzej 10,00 ha 9.7l
Grun: niezabudewany Lo 600 m° 245 ¢
pocl Lereny rolne, sleler, ST o | [ v e ol
sport | rekreace Eoins ek, ol Y (. L e
€ pawerrcbni: 0.12 ha - 100 ha 48< g
AR 0O o) e o TR s
Powyde] 10,00 Le 217
Lekal mieszkalny Standedowy 600 23
Z podwrzezanym
s.Erdardzie 47
Hamicnica £ Ingatami
mizszkalnymi 2444 =t
£ In<atami -
mizsekalny i
| uzyvikowyini i 7
Grunl zsabudowany domem | v, g00 @ 960
jednorodeinnvin [risr i S AR B o e e e s
O powderzchnd uzyikowe]: 200 m —4C0 m 1044 4
Pwyrie] 00 m® 1152 a1
Resydemcje 1307 =
Gruni sabnadowany Duzym 3150 =
Fucdynkiem FE N A — s ST S e s e e ———————]
Rirowym lub ustugowym | “_‘”“j'_"_"‘: ______________ | s e O
Malvin 1200 z1
Crunt zabudowany B T T 2Ea: ]
budynkiem produkeyjno- Sredmm AN A
~MASAXYTLOWYTIL P e B e e
Matrm 1833 =

Wiclomz sbickiami

rakiadi prodokovinego

e L .

O ol v v e e e e e e

3750 =
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Gimart ralny 133 1 ha
nigzabndowany "l' N L
| l0ha-50ma |
-_]-‘-c;'.v:.'ﬂcj- =0 ha N e
Crurt rolny ¢ nasadeeniami| Da 1 ha
lub Fasicwami e e
L =10 La G2 d
loha-soha T Thsem T
Powyiej EOha | IR
GospocErsiwo rolne i_‘:.:u 10 aa L2 E% =
[ wahmidows niami) 10 ha - 50 ha B "_"““‘.3_4_1;0_ ;I‘"' B I
PowyieiBOha B
Las Do 1 ha L1235 &l
BT 200040 .
10 ia - 30 he 52
| Powyigsuha : 2300 #1
Waody ) Dalha 1450 =i
"|.1-1;-_"|5-}~..;.-“"_ - "__2_!'-:]3_[]_:] _________
| l0ha 50he T Taetsa
Powirac) E-{J-ﬂé“h""“ ------- 4085 zl ST

Opracowad Michat Hosmaowski
Na pocsiawie badan angictwwsch precprmvadzonyeh
W pazdmiermikn 2008 reku

« siale Yomisje spegialislyczne
& Peinnmiecmicy Radly Heaowej] wrae @ kandycatamd
na preewoadniczacych Komisj: @ cotonkami Xarzecdu
wsHpETacu gy » Kommesjami
Lp. |Homisje Propozycje Oscby wepdlpracujace
Przewodniczgeych Eomisji  |ze¢ strony Zarzadu PFSRM
1 2 3 4
2o | Rada Prognunowo-MNaukows Salesiawa Ledzion Irojanocwska Jrery adamiceka
£ Komigja Arbitrarows, P Sk Aacirzej Hopler
_____ Lo ey Filipi=k
Komisja Logelacji Zrgraun: Bojar Krayastef Urbanesvk
Komisja Standarddéw Zdaislaw Malecki Jrrzy Adamiveha
Jerey Filipizh
3. | Romidsja Foewoju ;-T:
i Ochrony Tawodn Lech Tarnawski Jergy Adamilczka - a
G. | Komisfa da. Samareadn
Zuwodouregn Waclaw Baranewski Karuyestol Urbanessk
el Baormisia Sekoer)
1 Ezzamindwy Hwalifikacvjoyeh Lucyllia Glogowska Juerey Filplek
Jerry Adamiceka
& | Komisja ds. Wydawnioow Fyseard Cyinenman Jergy Filipiak
9. | Komisja Elvki Marian Boreli Ereyewlol Urboricseyk
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Adam
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Rreciemey Reittbony
Bisaly Scu Doeeowem

Eisyly M Suoowed

Stawomir
Palicki
SEUHA Ay
Biam: Tecknizmo-

SR e Eemweeemmnn Grudzien

1 2 3 a
10. | Komisia Wspolpracy

Mg ey narcoowe]

I Pelnomocnik ds. mtegracii

z Unig Europejsia Eeaysetol Greesik Arxdrzej Hopler
11. | Komisja ds. odenacecn Michal Kosmmowski Andrrej Hopler
12, | Rada Reda<eyjna
JRemcrvermw ey Majactkowes g™ WHecsyslaw Prvsiupa Arwlrze] Hopler
| Pelnomocnlk
da. prakivik zawoedovereh | Jerzy Mdormiczka Andrzej Hopler
_______________________________ .||____...... T o i e i S e b T it B e e e e o i B e i e e o e
14, | Pelnamaenik ds, Corieficaci Calina Helfman Jaray Filiplak

Jdrear Adamiiezken

15, | Fetnamacnlk
ds. public rolations Wojuiech Nur=k Jzizy Adauicska
Petnomacnik
ds. Internetowseh Homan Seware Jeroy Adamiceka

|6. | Pelnomeenik

s, Eszlalcenia ustawiczncgn Zenon Marczuk Krzvsziof Urbancevk
17. | Pelnomconik ds. abezpizcze Andrzej Lesitiski Jeray Filipiak
Adam Futro
EBlawomir Palieki

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH MIASTA I GMINY
SWARZEDZ W LATACH 2001-2003

Wetep

Nintejssy artvioud jest wreladem 2 kempleksowes) analizy nimky icrueaonioss] miasta i fminy Swarsgdz,
Zhadano Transakc e WnkKowe oonatawane w o latach 2001-2005, bedaees w posiadaniu Biura Technicsno- [ray-
mieryinegu ik Adane Fulro, o ufetc wocasobacl, Zoey Denycls precdsizbion siwe.,

W artv<ulc akazeno deintki @ dwéch podebiordw - micschariows oras micsckaniowo-usiagowe, Werowa-
deone prachrd| meezewy analityseny miasto-wied (eavli Swarzeds posostale misjscowoded) celem bardsie] wni-
Idiwegs preeéledronia tendencji nymkowyeh. Erokiem czaseonm, w jakim dokenyvwere porévman, byl 1 rok
Ik 1 kwartal — niecmaknose wdrodenia dokiadniziszych anslis pozostawala poza dyvskusjs w obliczu nicwsy-
sizrerajaee] lieshy transakeji

Niezabudowane dzialki micszRaniowe
Tabela L. Srednia cens 1 m® dajatek mieszhanivwych w oI (miaslo-wies, kwanlaty]

Cbszar, kwertal | II/2001 IV/2001 1 1/2002 : /2002 + II/2002 « IV/2002 ' [/2008 : L/2003 Ogélem
miasto - 167.83 19824 110199 | 7219 11074 | 86591 7342 | 95,10
wies ' 1006 14710 31,37 | 42,24 . 3385 . 3664 1 53.26¢ 5381 1124
ogblem | 4006 16237 17223 1 €027 1 4250 : 4520 | 6595 59911 6144

Feottor apracoanic wiasns [E1Y)

Tubela 2. Srednis cena 1 m” delafek misschanfowyel w el {odasto-wics; luta)

Obszar/rek ' 2001 | 2002 2008 1 Ogblem
missto | 87.83 1 0833 1 E512 1 05,10
wiek . 46,38 1 3675 1 2438 . 41,24
| ogélem P Bl43 1 K078 1 6427 1 8144

Erodite; cpracowame wasne (BT,
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wWykres 1. Srednia cena | m® dziatek mieszkaniowych w =t (miasto wies; kwartatv)

120
E &0~ - \\
E G'D Nz "FI'F- i rril-‘ "'-I.h‘“"“n-u—
g 7 5 g7 s -
40 Y . . . i
o = o
20 :

ol
a0

o

Eroulle: opracowanie winsnz (BT,

Wylkres 2. Srednia cena 1 m* dzialek miesshanivwych w 2l (mlasto-wied: latzl

100 r/—\.

o 80
=
= |
v 60—E il
= u
8 o
a0 i
|
20 ) i i
2001 A 2003

eyl npezoowance wlasne (BT,

y lata

B rmiasto
O wiag
O cgdlem

B miasio

| L, kwsraly

™ {1 Lo "'l-l £

M wieg

T ougdernn

Sreduda cona 1w dedalek micsskaniowen w omirie Swarrecy w latsck 20012009 wkertaltowsats sl na
poziomie G154 ol Preecteing cena dia miasta wytuosia 95,10 21 za< dla ahseardw wirjskich - 41,24 2t

Massvinalng ceng sdnclowano wo| KWaTalz 2002 mke - 5 192 st Ohservnmano galedwie e
transakeje 2 eene powvee) 150 21/4m° Byty 1o nien chomodei o wyjathows alrakeyineg lokalizac)i w obsearmc
A Wl oraz w Bezpesredniin sasiedatine Jeoiora Swarzee kienn Najnizsze ceny eharaldteryeowaly dzialki
w micjscowodclach pora obszaren Swancdy - mun, Rabowics (7 awagl 2n chesapsd maktadn uiyiizaeji § gro-

el wdpadéw) 1 Wicrzonka, Rekordowo miska cena ukazzirowata sic na poeiorie 10 20/ m’.

Rynek niszabudowanvels deiabch misszkantowyeh wykazywn generalng lendeneje do slahilizacit cenowej.
Sieduie rucane lempo wirosie ceny 1 m° dyskulowarmyeh daialek szachoane na pevlslavde Jm‘mu:]]-;w_.,-uh
wehasnikdw dysciihi ca prowcy ummuly stodnie) arvimetyezng w roEpairwrAanyeh Iatach woyniosin 33006
Anidogicenic badana susyvlymma zmiennsde w odnissiciiu s kwerlaly caje warioge 10,11% Wahania ok
oy sl wige ponad celerolrotnie wymménicjsze w praypacko Kot nenwenly cossywseg rorwisn, Wirika ta
najprawdopadobaie] wprost 2 obieklywnyeh ogranioren aneliy  Uswiacyell w ja s lvwo-lnscione
niedoskonalosct damvch, Ushiassono zalem slebay dodoinie sldonnesd do werostu badancge viennika, Maleiy

podkreslic, A dynamika mmiany ceny w tjsciu roczryr wemaga eie o otioswes hodenego olocan,

Obsgar surbanizonery charakteneosal sie okele dwukratnie wyskssym poziemem coo transukeyjnych
angzell w preypadku lerendsw ruralnyeh, Wolataeh 20002000 Srednioroczne ceny daiales ns wel stanowity
kelsjno: 3315, 37,37 1 €3,38% cen w ricscle Swarzeda, Swiadcey Lo o sine] polaryac preferencii lokaliza-
¢xjryeh ludnodel podejunu e decys e o osiedleniu sie na cbszarze vwie)skim b micjskim Ponadis dewedsl
slusznoscl chonomicene] zasady rzadkodel dobe — snnicjsey wasob swobodnych gruntow rurbenizowanreh
w konlrentacii 2 relalvwnie latwe destgpnymi Erialleni na waiach lakie wpliwa =ilnie 1o siosumnck en

% badarneeh katngoriach,

Miezabudowane drialki mieszkaniowo-uslugows

Tubela 3. Srednia cena I m” dzialek mieszkaniowo-nstugowyeh w zt (miasto-wied; kwartaly)

Obszar/kwartal | 1/2002 | I/2002 | W/2002 | IV/2002 12000 | 172003 ' Cuglern |

miasto ©oBE2¢ ' 757 | — | 137.50 | - ' oa6,72
[ wes | 3680 1 4342 4506 | 4415 | 3504 | 5108 | 40.00

ogbiem T 4596 | 4415 . 86.27 3108 | 5139

Zridbe: opracewanie wlasue (ETI)

BIVLETYN Stowarzyszenia Reeczornawceow Majgtkowveh Wojewddziwa Wialkopoickiego
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Rada Stowarzyszenia
Rzeczoznawcaw Majatkowych
Wojewodziwa Wielkopolskiego

lata 2003-2006 .
, %,
A Futrp - o 4 I-:.

Frradmagy

Rada Stowarzyszenia
Rzeczomnawciw Majatkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego

Feress P Agpm Fuvp
Wiceprrwpdsrgea
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Wykres 3. Srednia cena 1 m” dziatek mieszkaniowo-uslugowych w 21 (miasto-wied; kwartaly)
130

 miasto
miasto
(aprokgymacia)
B wied
B ogohem

wwartaly

2002 2002 2002 V2002 112003 IV2003

Zrodlo: opracowanie whasne [BTT),

Tabela 4. Srednia cena 1 m* dzialek mieszkaniowo-ustugowych w 21 (miasto-wies; lata)

Obszar/rok | 2002 ' 2003 . Ogélem
miasto_ . 6979 | 13750 | 86,72

| wries i 4636 5207 | 43,00 |
ogolem i 5076 ! 5316 1 51,33

Zrédlo: opracowante wiasne (BTI).

Wykres 4. Srednia cena 1 m® dzialek mieszkaniowo-ustugowych w z! (miasto-wied; lata)
180 ————

120 / B miasio

% / B wied
E 90 —— ‘/—v B ogdlem
LT
a0
M
a0 L . lata

2002 2003
Zrodie: opracowanie wlasne (BTI).

Srednia cena 1 m° deiatek missskaniowo-ustugowych w gminie Swarzeds w latach 2002-2003 uksziahowala
sig na posiomde 51.33 &, Przecigtna cena dla miasta wyniosla 86.72 z1, zas dla chezurow wicjskich - 43.00 z1.
Maksymalng ceng odnotowano w T lewartale 2003 roku - 137,50 #2/m°. Najnitsse ceny ksztaltowaly sie na
poziomie 20-30 = fm®,

W latach 2002-2003 rynek niezabudowanyeh dzialek mieszskanlowo-uslugowyeh zachowywal sie stahilnie,
Tempo werostu ceny 1 m® 2 roku 2002 na 2003 wyniosto 4.7:3%. Kwartalne tempo emiennoscl ceny 1m”° dvslo-
towanyeh dzialek szacowane na podstawie lafcuchowych wskagnikéw dynamiki za pomocy formuly Sredniej
arytmetyezne| w roepalrywanym okresie wynlosto natomiast 0,59%. Wahania kwartalne w przypadku nmku
powicrzchnl mieszhaniowo-uslugowych s stabsze niz roczne. Omacza to mniejsze wewnelnme zrodnicowanie
notowan nmkowych w peeekroju kwartalmym.

Obszar zurbanizowany charaklerveowal sig $rednio okolo dwukroinie wyisam poziomem cen ransakeyinyeh
anizeli w praypadku terendw ruralnych, W latach 2002-2003 Sredniorocsme ceny dzialek na wsi stanowily
kolcjno: 66,43 | 23.33% cen w misscic Swarzedau.

Dezialki mieszkaniowo-usiugowe okaruly sig wiytasnie mniej cenne w konfrontac)l 2 dziatkami mieszkaniowymi.
Poziom cenowy | m® dealek o dualnej funkeji preestrzenncj w latach 2002-2003 stanowi 82,10% nolowan
nynkowych segmentu dziatek stricte mieszkaniowych. Rozumujac logicenie, w sytuacii teoretycinej nalesatoby sie
spoddewa: preedkiadania dzialek o dopuszczalnym dwojakim sposobie uiytkowania ponad obszary 2 pojedyness
opcla zagespodarowania. Winno sie to objawiad dwiema reakcjarni (plerwsza bezposrednda, draga widrna):

* wyksrvim popyienm.
= wyiszym putapem cenowym.

Inwestorzy, pochodzacy w znacenej mierze ¢ Pornania. lokuja srodki pienicine w niezabudowanych driafkach
z wiodacs funkeja mieszkaniows kierujac sic Karownymi prionvielami: oczelujy ciszy i komfortu zamicszidwa-
nia, spokojncgo sasiedztwa w tzw. cieniu wielkiego miasta (zalicza sig (u plerwszy oraz niekiedy drugl pierscien
gmin opasujacych Poznan), z dala od zgletku, a blizej prayrody, nalury, Omdwione preferencie wykluezajq
hurra-optymizm w swigzku 2 dodathows opcja prowadzenia dzlalalnodel ustugows| w najblitsze] okolicy ich
domu jednorodzinnego. Modna sie wowezas spodziewad nawel odwrotnyeh reakejl strony popyviowe] — wyoo-
fywania sig z tevendw dwufunkeyjnych. Ten mechanizm naklada si¢ na dodatkowe potencjalne eysld rwigzane
z szerokimi modiwodciami inwesiycyjnymi deialki. Nastepuje saniwelowanie obicktywnej korzysel przestrzen-
nej, w wyniku czego drialki mieszkaniowo-uslugowe zostajs ostatecznie vcenione mnie] korgysinie aniieli
grunty pod zabudowg stricte mieszkaniows.

Adam Futro
Stawomir Palicki
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Adam Futro
Sawonrir Palicki

ANALIZA RYNKU MIESZKAN
SPOLDZIELCZEGO WELASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU MIESZKANIOWEGO
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

- 0S. KOSMONAUTOW

W PIERWSZYCH III KWARTALACH 2003 R.

Zlankuw rviek lokali misszkalnrehw Fosmanic e cs Kosmenoutém,
Zgromadrono informacc o 66 bansakgach kupna-sprecdasy, dnkomanyeh woreky 2003

Tabela 1. Ceua 1 m® [wg wielkodci mieszkan)

Cena/wielkose | 2-pak. (38 m?) | -pok. (47 m%) : 3 pok. (52 m) | Ogélem
Srednia | 216074 1 2210.20 | 137607 216222
Maksymalna | vnii1s | 985402 | 215081 | 26s412
Mimimalna : 63354 1 169133 159811 | 1852,64

Zrocho: Drare Techrtezno-lrggminmgne

Tabela 2. Podstawowe miary statvetyerne (wg wielzobei micselkad)

Miara /wislkoss _ | 2-pek. (08 m®) | S-pok. (47 m® | B-pok. (53 mY) Ugdatem
Odehylenie standardomre eeny H 182,88 G0E, 0 | 204,43 215.40
Wapilrrrnnil smicnnofed ceny ; 2500 13.67% : 12.90% . 11,35%
Zrddbe: Biare Technicma-Tndrnienine
Tabela 3. Cena 1 m® (wg wielkniri misszkan: niskie bloki)

Cenajwiclkosé | S-pok. (47 m’) | 3-pok. (53 m’) | Ogolem

Srednia : 2210.20 | 576,07 L 216411

Maksyrialna : 2854,12 : 2169.81 L 285412

M:rimalna ! 169133 | 1698.11 | 169133 |

Zriwiiee Biuro Technlezna-Tninmicnrne

Tzbela 4. Cena 1 m® [wg wielkoéei misgekan: wreokie bloki)

Cena/wielkost | 2 pok. (358 m?)
Arednia : 2160,741

i Viaksymalna 257218

| Minimalna : 165354

1 | |

Zrivitoe Rives Techniczno=lnimieryjoe

Tahely 85 Podstawowe misry statyetyesas (#g wiclkodei micszkar; wysokic Lioki)

Miara fwielkesd i S-pok. 128 wf]
Qdchylente stardardows oy ' 183,66
Wapdtcamnik anienncéci ceny : &, 500

drocita: Biura Teehmi '?nr—lni':.rn_er:jne-_
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Wyzres 1. $rednia cena 1 m®
(wg wielkoéei mieszkan)

cena w rlimd

wiclkate
MigSIkyria

Zrddle Biur Techniczne Ingyrrcrvjne

Wykres %. ¥miennncs ceny Lm®
w azasie [wazystkie notowania)

cennw zim?

T

| I m I LY W [ELUB ¥ | [ R 4

Zrodio: Biurs Teshnicane-Ingymierrn:

Wykres 2, Srednin cenn 1 m
Iwg wysokodci bBloku)

piEl

e LG

1500

blekl alskos (1Y)

Drini pepsukm {20)

Zrodlo; Biweo Teclnpceae-lvnlenine

Wykras 1. Zmiennodé cony 1m® w czasie
mieszkania 2-puhujowe 38 m?)

2500
2400

y MHZH)

P
T A

-/ NALS

¥ a L] 1Ly ) W WLOWIE

Zeédln. Biwo Teclmiceno=Indyacryjne

Wykres 5. umiennadd ceny 1 m° w czasie [mieszkania 3-pokojowe 17 m¥}

; miesiac

2000
: 7
£ 2500
]
5
13
=
8 2000
1500 . — : ! L 4

| il n IV

Zrodin: Bura Technicer o-nEmiejne

W W W ix

Povrydssa analize jednomacenie wakange tremnd wrrostowy cen micsekan
Wykres nr 3 pokasuic wirest & 2000 «/10® w miesiaeu slyoet do 2500 #2/m° na Komee wrresnis SO0 1
Malegy ranwaly® zmicnnindgd cen na micsziania 3 pokeojowe (47 m’) ktdrveh eora przekrocvia Sredni pulap
2 50C el/m” (wylwes nr 5) co sugerije duse sminteresowanic na miesshama docelowe [odzinne — wyhkres nr 5

a nie male no wynmjem.

Skutkiem povydezege bedsie nieuchronny wirost cen doméw jednerodeinnysh 2 keére ne drien diisicisay

nie wykazujy tendencjl werostowych

BIULETYH Stcwarzyszenia Rzeczoznaweiw Majatkowych Wojewddziws Wielkopelsiziego

Adam Futre
Stawomir Paliclki
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Jan Zurawski
Michel Eosmowaki

SYMPOZJUM W KIEKRZU

Hndram ciago inhrastrnkne e rechnicene] j2at apecyvlicena imeestvels, realisewang o agskim poaste lerenu,
SLANCWIACCE0 NACTESCIC] FIUNT 0 PricZnacaerii l=snym ub relnym. Ustalenic Knsatiw posaskanta frimdns
e wi bl sehond puosesbabveln w e e eaticagfl nowesyeg]l nadegy do meeczornaveeow majalowvehn, wsta-
wowe uprawnbonych do wykornywania el covnnedci. Al jednak rekompensala zo powstaie sekody cdponda-
date, ieh reelnej wartodel winna bvd oparta na jednodityeh zazadach, slosowanych pracz werrstkich reousu-
wrnawoednw, Toinw celowd orus presenioc n':'r'\'lcxujs;n‘(:\ pracpizie praw -.u“h ]"]]f'i'.\d .rI.L| ARACIVALE [;[|,;|-|,w_|;|
e szxid, byl pedudecone sympogum, xorganizeowane praez Slowauv;zeme Eeesesasmanenimy Mujarkevyeh Weje

é&m ki wikcwa Wielkopolakicgn, Jtdee adbyla sie w Kielireu w dniach 2 1 4 pagdzicrnilka 2003 r.
mrowa Opraes 1HD s=interesmranych tematy'oy reeczoznawedy majakevveh = calego kraju sbeend bl wkse wapro-
Reenaw Hegioe i

: Sent goscic: Poscd Ziem Wielkapolskie) Michal Stuliirose precdsiawiciele irzedn Ma-seibowskiegn Woje-
Unsowaienic v HEY wotkawa Wiclkopolshiego, Glownege Ursedu Geodesgi 1 Rarwograill, Urzedda Miasta “ngnania. Eumopnliam S.A..
Pelmmatnic OTRINE v Youle Polshic] Fodeac)i Stoweas aysean’t Racana et Mu glkowveh orax pracownicy naukowi Politechniki Po-
& arpnisiiyf | Unbversylotn Warminshe-Mazarskiege,

Pracovdle dwa dnl rozpocsgio krdttie wystpionia Tresydenle Polskicj Pederacjl Stowarmmyrsee' Rectoueraw-
oiw Mastkowyeh - prol. Andraoja Hopfera. keére zostat w.'l-!rbm-}u Hemworevenn Medalem =% cwarEyseinia -
CERTIAWCIAL hlhij..ﬂ_k_w.].f.. Wajowddwe W Jeﬂ-:n;‘mislr-.legt:u f Fam W rge,.c}ri m.x.iu,h:rr}ﬂ: pamigthome Medale X-le-
s Folskie] Federacfi Stomarmesret Baocsernacin Ma gtzowyeh

W odals=e) caesct rofcraty pracdstawli:

» Prol. dr. hab. Ardrzel Nowak: Wyesna odsskedowan #a nieruchomaoge: lesre wogweells nowepgn standar-

du avwodowesn V.G

* Ing, Edxistaw Malood: Wyeoona ndcruchomoesci w dwistle nowych wregulowan prawnvel.

* Ing, Jerge Dabok: Wyoena s:iod majatkovoeh proy realizaci wesiycil liniowych, Podstawy wslalania

seervkodel pasa eksaleatacvinego sizel infrasreulaury technicene nadeizmmng | padaicmng.

o Mpr inz, Wiadyslaw Mizicr: Prakiyveme aspekiy olsedlanin warlogel sdidd w produlici rolricscj powsta-

tyeh oo budowde ciggéw infrastrukture taehnicenej.

Michal # M ine. Kesvsatol Cral Rallzalacja stauek jednnstkowveh warlngel secohd w0 sniszozone raSiew. wprawy
Rosmowski nraz jodnostkowveh stavwek dochody berposradnienn © fnmin raness
Becmnwin Mgl * hMer Magdalena Malzcka-Pillaiska: Zadanty rzeceosnawey :|m,]'m-:<:ﬂ.rr:gn worakrese stscowearna odssko-
<~ Dwewsteaic m 160 dowh za nicruchomedel precrmaceene | ajete pod doogi publicene.,
© Memewicmo @y v U Maran Welanin: Sekoda 1 n‘d:ﬂzl-rm:]nwanif W .‘:-Ftrzt pravwe cvwilinegs i adinia slleynego. Colsenodn-
O NblierPERM '-'w.:uﬁe ga torey zajete ped drogi publieanc, Cdsmeiodovwanic ga nierachomodel zajeic peve aarzadlzenia in-
~ Mediicng D JTastuklury teeanicsnag _
.  Myr Graeogor: Szexarek: Wireenz nierachoemndel 2e stanowislani archeologiconymi w konteliicis realizaci
Dlrageen FFERY irvesiyejl linlowyeh, ’
THilsonwo: Suiim
- PdmbesrenliE)  Symiposum nie wyezerpalo lemai. Zareck o uwage 18 skomplikowai Probicmatyie Warsatat receninae-

Hemchomsici W3 IR AR v annaatkowege pracujaceso prey wyeenic sakad majalhowych, sapregsmowelo Isl obowkzuaoych w oe] tha-
Lerii przepi=ow | wykladnd praw 'l_,Th orax mctodyie wrocy, Dostarceyto wecesioihon Loaiow do preeiyilen
oraz materindow érédlowyeh i cennyeh opracowan do wyltersystania, Stworerlo sarazem preceders do pree-
ketateenia lege serwszego ogdlnepolskizgo seminarium zorganizovmnege prace Slowarsvazenic Reeommanaw-
i Majgtkowyreh Wojewddatwa Wielopolskiego w inlefatywe corocznych seminsridw lemalvesnic mwinzanych
# problematyvis prakivki wswodowe) mrocsnmmeweds mejarkmapeh Foeviyvune opinie o minionym sym posjum
clolrze Woids planom na realizacie nasiepnyeb, Kiaee apriics korsyse meroryoanee it dla sesestnilione, ame-
Ilwla jak#e wazna nisgrace ;-mc.m.ﬂska THREEROAWCTW ¥ FOPIVEN rednnow Ko,

Jan Zurawski | Michat Kosmmowskd

Maria Trojanek

iy Mot GROMADZENIE DANYCH Z RYNKU

.. Trojanck )

j st NA POTRZEBY WYCENY NIERUCHOMOSCI
LIIHIHHIWTHM 1. Istota § cele badasi rynku

...' ¥ ooy Anaiize yrku bedenic rynku) najergaciel definiowana jest jako ogd] caynmossi zmicrrajacyeh do poenania

e Hﬂlﬂi mh‘ll'sﬁﬂm LT;[ manwialt § procosdw rynhowych eras ich weajemnych zalednesel i sviazkéw Obsjmule ona ghowis badania po-

R pylu, podaty | oen, ssmmiaow orag warunliow lsataltowanda sie ich poziome oras smian woorasie, A tahe za-
ik Poishinee DomlSl o nars pocmeatdw ng vk,

- Inmaliiacring

W proces.e badan 1 analls TV<owych WYIOInia sie pewne elapy ' projekiowama badan. gromadzent da-
oyen i opracowywanis wynikow, Isicle snaceende @ pov, ugviceznasel 1 skueognesel preeprowadzsnyeh
Ladla ma okreslenie ichi celu Dowionr prayjely vl wyonaces sobies preedmlolowy, ceasowy 1 pracsirzenmy
baadan orie colerminujs wybdr meted analizy danveh nenkowveh.

Koasylidacia rvnka jesl ealegna od arajelseh kreerio § stanowic mae padstane do posnania stralctury
nku i jefc rrodnioowan.
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£ procdmistowsgs punkiu wideenia poscesctlne clamenty mmku mogy dolvess preede wesnysTRim: pro-
dukeom, ustug. pracy, sapitalin” & puohiu sideendy krvierium podmis.gwedo MR WyTome Tvnek sprve-
dawey [producerta) badé konsumenta (nabywey). 2 kole uweglsliujae krvlefuom preestrzenne wyndrenme
she rynek lekaalny, hrajowy, migdarnarodovay, glabalny. Kaddy @ wamednionyeh segmsniow (vibu pollega dal-
g2 dezagrepacyi,

Techy nderuchoamoge determinuja snacens sredricowanie tago mmln od rvnbon fmyeh tawarow | CEyE f0
nmkiem saeerlicenym. Stad analiza rynku nieruchomoded, ze wagledu na jego ricjednolitoss, detvesy sawsac
Eosrcxesilmah subrvnkine

rodstaws do analiz rynkewyeh arisrsaiseysh Ao eeepaenania pravwidiowosed wstepujgeyeh woelireslonym
segmencle neku nieruchomose s; mformacye o jego sianie. strukiuree, dymemice s wspélzalesnogeizch
i tendengjach rowvojuosyeh gospodarkl.

Cel badais deter vinuje min. sakres £ lese niezbednyen infermag, crasokres groriadzenia oraz metody ch
aralizy palemiast jakedd tveh informacii okresls popravwnose | wiarysodnose prreprowadsonysh bada, Nie
zbizdne informacie do analizy nmbu nieruchooaws: oz podechic na dwie Frapr:

- ir'|ﬁ':-—rn:1-_:j:: egzofenicane (zownglrene, dotyoracs clocionia 1ynhu wleuchomesct), & AWVCEACE DLGCFETIA
mstylugjonalng prawncdo, chonomicznego, spoleomiedo | puocal mamedy,

— endogenieane [pochedzace 2 ynlag), Sq te informac o usyshknne & menilorowanka sasoiw niziuchicooeso,
przinme cen i skadd obrotdw w pesiczegdlnyeh segmentach rynli nieruchomaded crus koniunkiury,

Palsre rewaania wnslang ograniceone do preedstasdonia jednego 2 etapow bader rynbu vernshemoscd 4.
gromadsenta daryeh na polnehy wyeeny nierochomoded. Zgodnie » sapissr slandardu VILL pht. 19,1 Foe-
CEONAWEa majglkowy presprovecea, dla potizeh wyeeny, charaktenslyke ko nlerachomedsi w espelcic
lego rodzaju t obszary orag dokomne jo8n analizy. 3] zapisans. i walres analiey 1 zlopien jej meoegdbows
Sl winkam wynisag w o spczopolnnact g
— rudgaju pderuchomese! sianowlace] preedmicl WYCCTY.

— oela i zakorcsu wanceny,
— pravjstege podejscla, metedy i tecludkl wyceny,
destepnosed § Lesby danyeh episujacsreh rvnck,

Na paotrzeby wyceny nisruchomoescl konioesna jest salem chavakierysivhas loaainesn ko w aspakeie
— segmentu (rodeaju) rnkg, do kidrege naledy noruchomode stanowiaca precdmivl wyoeny | jugn pree-
slrzennego zasiggu,
— charakterysyki spolecino-gospodarczej badsregn cbszaru,
— popyhi podady i cen
— lerwdenc)i famvajn nvnko nlerashomodod (ooeny 1 kritkooksesowe] prognogy honiunktury] poazerione
o aralize MmaknoskonomicZnyeh Anian w olacyerin e omodsi.

Z. Przestrenny Zasieg rynku nieruchomosci

Rodzej niencchomoedc [miesskaniowe, koxercvjue, preemysiowe, rolne, TERTEACY e, SPoCIAlNEfn precana-
ezeria), rodsaj prow bedacyeh preedmivuem transe bl wyonacea sasley DTeesIEenny ynkn lokalny. regic-
nalry, krajowy, micdzynarodowyl. Prsy jego okredlania modina uwegodnie ponlssee ke

Al Kryteriarmn preestraenne, tokie jak:

¢ odlegiost (od centrum, siedeiby gminy, conirdw handlowyeh dwores itp )

¢ [unkeje prrewideiang womin ey planie wagospod arowaniz praceirzennelc

¢ R e deiatainose na danym obsrarze. Mode o bré obszar catej gminy wigjeliizj = wilqeseniu
migjsecwesc o lunkel: g nid relnices, obsear micjzeowods o podabnrm polencjale chonomivamm, ok-
seary woElastach wyroanione fe wirlsa ra okreslone cechy, fin wrje zapisane w mpap, codeaj cabudowny,

B) Kovizriam ckonomiczne wirikajacs 7 podobne fo pooomu roswej spolecsns. Ermpodarces g, hadumyeh
obszardw soajdufaeego swe odtalcle w postomis | rendenciach na wnka popyeis. podaiy 0k ceniz)

3. Charzhterystyka spoleczinu-guspolarcsa vbszurm

Stan i lurkefoncwanic rynku nieruchemodet saledy oo szoroko rozumianc] bazy ekonomivne] (pota n3ja-
1) chsear aaseaceans:

Al atrnktirg scojolagicms i derograicena, obs mujges muins

* liexbe lornosed. sbrobilure pod wegledem wiekn, sabudnienda

¢ Dbexrobocie | jedo sirakiuarg.

*  paEiom wyksztaicenia,

= lvp wykenywanej pracy,

« migrac e ludowese.

B) coyrmikami dotychicessswego rwwoiu, osiagnietym poEicmem | delsayml perspekiywai roFwnjn
a mwlasecoa:
*  poziomem | porspekiyvveami rosvoju gospodarcacen
= prionytelows deinlalneseia na danym cbsearee,
¢ wwstepujsioymi warinkami resvoju § medliwedelemi ich prachsstaloenta w caynmiki roawoju,
* istnielgormi badd mogacymi wystaple w prvnatosed berierami romwaju,
* slanem infastrokiory spolecenc) | gospodarcee,
* dostopnosciy do sieci ormae wezldw transporiewyeh | komunikzovnych,
4, Charaktecystyka popytu. podaky i cen.
Ma popyt oddaiadufa e dnonodne caynnikd o charakterzz ekoaomieanym orax pozackonomiemym
Charakloryeujac popyt w akrsslonym segmencie 1voku niercchornesel nalcy wskaza® cunin. na;
— peziors dochodiw, ick struliturg { sroénicowanic w gospodarsivwach domowech;
— sirulkturg spolecno sawodows;

w3
RETY
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— sirukrng demodraficzng. gestosd raladnienia;

— akiywrosh zanociows:

— preference. mode, 07 fvoia. WEOrY machowas

— Tod7El OlEmIComoss] bedacve preedmiolsy DA CRCSTSAyeh ransakofi. smiany w preferenejarh, provrey-
— ny weh endan.

Z kaled chavaktervsivika podady miesuchiomosc] powinna doeeyt sardwino saschu isiniclsceen jak i pree-
widrwanyol zmdan w ceasic, Zelon oplsas nd.
— zian § slandard zasobdw
roemicszezenic podebrmvch ebickidw, ricruchomodcd
— warest padady powisrachni bedacvch konsebweneja roliniesorveh dzialen (had# projektswanych) inwe-
styeyjnveh { uehwalonyeh (bads opracowywaryeh) misjscowych plands sagospodarowania prestr=ennego.

Opis vrkn niemcsomndsd, w aspelcie jego skiadowych, sawiere ke infonmacje dolycegee:

= PaTamm i Cendenci orar preyves osamian cen transakevinrel,

— pozionmm § tendencit w zakresie KsFtalfowania sis rwrnswn hedacyveh kr-r-:;q-'-rrl.u?:r_jq ST 5|_-r4lu::ur_',;i po-
dazy nicruchomosc

5. Teadeucje rveweju rynku opieruchomosei

Dlmerwadfa amda aciodaaoyeh pa rvoko nivrucirnooscl, & doyvoaacych w saczegolosct poglomu 1 dy-
namitl sbrotdw, smian strokiuey oraz dynamiki con @ weweglodnienies coonikow oddaalew ujac vt na jego
funkejonowanie, mode byt pocslava do rozpoznaria tendencji orae preedsiawionia najbardz & prawdopodob-
nege kierunku amian po strenie popytu, sodazy i cen w analizowanycl segmentach nymku, Dla esiagniccia
tego celu niezhedna jest:

Al analiza @ acere stanu rko popreer okreslenic mein.:

* pozincru pusiosland,

* DEIESLE WYSIDOWANIZ niermy a rvnkor

*  DOZICTAL CINTISEOW, €2l

+ chiarmossd ik realizovwane - propsklonane waesiyciel
 (unkeji, modsajow defalainesct wymkajaoveh £ zapsow W mpep.
« Klerunkow mesvoju woymikaiacreh ze stratenii toessuju lokalnego.

B rezposnande hicrurkdw snidan mekroackenemicenvel w olocesniu sevmctramam) a domvezaoycls w o secee-
ghlnndei:

= regulacii prawnyeh ewlgeanyeh & systemem sadatlowym, stabilnedcia regut gry,

+  poriomu inflaci,

¢ Emiennosci $TOp eproceniowania kredyiu,

+ imstramenldw wspomagaria budovmictva micszkandiowage ze saecegilnym uwezglpdnieniemn syelema
Anamanwamin 1 kreclvTonramnis,

* poiflyki spotecene). endaseera zasad stalania ezyvnsSmow,

¢ amlan prrepisow prawnych reguiupaeych gospodarke merachomoscamt

+  konselwenc)i swiazanych 2 prevsdym cetonkestwem w UE.

» rencennii ma cynhu hapibdowynn, cedasoccs =lop awroiu deiemmnyacyeh atrekoynose imvesiovwania
na nynku nicoachomesci

Precdslawiony rakres informedji, chasellerveujaey sardeme otocgenie sewnetrene mynku nicruchomossi jak
i jege wngtose” umnoslivia, poprzes zastosowanie odpowiecnich narsedei slalysiyesnrch (mated analisy yn-
Eonrei)
— apis efann rynka pigruchemoedod (okregloenego segmentu] | nakredleris lendengji jego ramwoju,
— wWydnravsianie waskanyeh wnikow woanalizie § charakiervsives nmkn niercehomodoi saoregdeanej dla
polrseh Wyeeny AenIeITasm.

1. Awalbs | ucbcjmwwaonde pecsa, peost, ol med, Perence, Wyd, Nk, Uniw, SIczecingidicno, 1998 ., = 15-14; Mynarsk,
Auvalici pychee Mabovoechiaicmy, Wyd, AE Hradow, 2000 0, = 3-8, Framer 0., 2enel jako presdeno: Dadan, Baoeaoe
1995 r., & 57 Wreosek W Munkoonowane ryake, PR, Waseiwa 1984 0, =, 1313 34

L. W literaturze praedmiotu mognn spethad boardsie] seevegelows remrdenienic elapdw badan mnbowych. Sa one wyrddinio-
e e wegledy nn redzmi podejmenranysh driatan hadd epodyfike analizorvanegn by, Por. Kasmmorcsyl: 5, Bodangs

mackelingewe. Mewedy i technild, PWE, Wapszawa 2002 £, 8 48 Walesink M. Metody analsy donrch morletingowyeh,
PUN. Warsrawa 1996 -~ s 15

3. Rucharska-Stasiak B Mierechomos® o ynek, PAN, Warszawa 1897 e, 2 27

—————————— ——— ———————— — SRR

ATL¥EulY ramieszozans w Biuletynie sa 1e<semi autorskum:,
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